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1  Innledning 
1.1 Oppgavens tema og problemstilling 
 
Målet med oppgaven er å gi en fremstilling av avhendingslova
1
 § 3-9 som regulerer salg av 
fast eiendom som er solgt ”som han er”, ”as-is” eller med lignende forbehold. 
Eiendomssalg i norsk rett reguleres av lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova),
2
 heretter kalt avhl. Når eiendommen er solgt ”som den er” kan den i 
prinsippet ikke ha mangel.
3
 Generelle ansvarsfraskrivelser
4
 forekommer i stor utstrekning i 
Norge, ofte i den tro om at selger dermed er fri for ethvert ansvar knyttet til ytelsens 
egenskaper og at kjøper dermed overtar for eventuelle skjulte mangler ved overtakelsen. På 
den måten vil kjøper være avskrevet fra å gjøre kontraktsbruddsanksjoner gjeldende.  
 
I norsk rett er det et grunnleggende prinsipp at man fritt kan bestemme innholdet og 
vilkårene i en avtale. Prinsippet er etter hvert blitt moderert ved at mange rettsområder har 
blitt lovregulert og da særlig innenfor forbrukeravtaler, der det ikke er lov å avtale vilkår 
som gir forbrukeren dårligere betingelser enn det loven bestemmer. Disse 
innskrenkningene innebærer at det altså må kunne stilles visse minste krav også til ytelser 
som inneholder generelle forbehold. Formålet med avhendingslova § 3-9 er å modifisere 
denne ansvarsfraskrivelsen gjennom å oppstille vilkår for når det likevel vil foreligge en 
kjøpsrettslig mangel. Slike modifikasjoner er med på å begrense vår rettslige handleevne, 
                                                 
1
 Lov om avhending av fast eigedom av 3. juli 1992 nr. 93. 
2
 Lov av 3. juli 1992 nr 93. 
3
 Trygve Bergsåker 2003 s. 169. 
4
 Ansvarsfraskrivelse, en klausul i en avtale om at en part fraskriver seg ansvaret for eventuelle mangler ved 
ytelsen. Klausulen kan inneholde et spesifiset forbehold eller et alminnelig forbehold hvor kreditor skriver 
seg fra ansvaret for enhver mangel. Det er det siste forholdet jeg tar for meg i denne avhandlingen. En 
eiendom selges ”som den er”. 
2 
 
og dette reflekteres i at bestemmelsen tolkes relativt strengt. Det vil si at den har et relativt 
snevert nedslagsfelt. Lovreguleringen skal i prinsippet motvirke misbruk av avtalefriheten. 
Avhl. § 3-9 lyder som følger:  
 
”Endå om eigedomen er selt “som han er” eller med liknande allment atterhald, har 
eigedomen likevel mangel der dette følgjer av § 3-7 eller § 3-8. Eigedomen har også 
mangel dersom han er i vesentleg ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med 
ut frå kjøpesummen og tilhøva elles.” 
 
Bestemmelsen gir uttrykk for et allerede etablert obligasjonsrettslig prinsipp.
5
 Lignende 
bestemmelser finner man i kjøpsloven
6
 § 19, forbrukerkjøpsloven
7
 § 17, 
håndverkertjenesteloven
8
 § 17, 2. ledd og husleieloven
9
 § 2-5. Bestemmelsen er gitt for å 
begrense rekkevidden av generelle forbehold. Formålet med regelen er at selgeren skal ha 
en mulighet til å overføre en større risiko til kjøperen enn ellers, men dersom det viser seg 
at det er alvorlige mangler ved salgsgjenstanden, har kjøperen sine rettigheter i behold.
10
 
I følge § 3-9 1. punktum har eiendommen som er solgt ”som den er” mangel dersom selger 
ikke har overholdt sin opplysningsplikt. Dette kan enten dreie seg om mangelfulle 
opplysninger om eiendommen jf. § 3-7, eller bevisst fortielse av opplysninger om den jf.    
§ 3-8. I tillegg kan det også foreligge mangel etter § 3-9 2. punktum på grunnlag av at 
eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut ifra 
kjøpesummen og forholdene ellers. Det er denne vesentlighetsvurderingen som avgjør om 
det foreligger en mangel på tross av selger har tatt et forbehold om at eiendommen er kjøpt 
”som den er”. 
 
                                                 
5
 Syrstad (2005) s. 88 med videre henvisninger. 
6
 Lov om kjøp 13. mai 1988 nr. 27. 
7
 Lov om forbrukerkjøp 21. juni 2002 nr. 34. 
8
 Lov om håndverkertjenester m.m. for forbrukere 16. juni 1989 nr. 63. 
9
 Lov om husleieavtaler 26. mars 1999 nr. 17. 
10
 Christian Fr. Wyller “Kjøpsretten i et nøtteskall” (1997) s. 111. 
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I oppgaven vil jeg beskrive de momenter som man legger vekt på ved vurderingen av om 
kjøper eller selger skal bære risikoen ved mangler på eiendommen etter § 3-9. Jeg vil i 
fremstillingen legge hovedvekt på bestemmelsens 2. punktum, men den må leses i 
sammenheng med 1. punktum for at man skal få den helhetlige forståelsen av 
bestemmelsen. Det foreligger mye rettspraksis omkring avhl. § 3-9, hovedsakelig tingretts-
og lagmannsrettsavgjørelser. Dette skyldes at det ofte oppstår tvister rundt kjøp av fast 
eiendom da dette er et av de viktigste og mest kostbare kjøpene de fleste foretar iløpet av 
livet. Den høye prosessviljen hos kjøper og selger kommer nok som en følge av blant annet 
introduksjonen av rettshjelpforsikring og eierskifteforsikring.
11
 
 
Det har vært mye tvil rundt tolkningen av innholdet i §3-9. 2 punktum og hva som ligger i 
ordet ”vesentlig”. Årsaken ligger nok i regelens upresise ordlyd itillegg til at dens 
forarbeider også er lite klargjørende. I de senere år er det kommet en del rettsavgjørelser 
der iblant noen fra Høyesterett som belyser spørsmålet og må ansees å være 
retningsgivende på området.  
 
Denne avhandlingen vil i hovedsak dreie seg om tolkningen av hva som er vesentlig 
dårligere stand enn det kjøper hadde grunn til å regne med, forholdene tatt i betraktning. I 
tillegg vil jeg se på konsekvensene av høyesterettsdom av 2010 s.103. Jeg vil bare behandle 
selve konstateringen av når mangel foreligger, og ikke følgene av at eiendommen er 
mangelfull og hvilke mangelsbeføyelser som kjøper kan gjøre gjeldende. 
 
1.2 Avhendingslovas virkeområde og fravikelighet 
1.2.1 Virkeområde og fravikelighet 
Lovens virkeområde er definert i §1-1. Utgangspunktet for loven er at den gjelder frivillig 
salg, bytte eller gave av fast eiendom. Av ordet ”frivillig” følger det således at tvangssalg 
eller liknende faller utenfor. Loven gjelder for salg av bolig-, fritids- og næringseiendom. 
                                                 
11
 Syrstad (2005) s. 86 og Bergsåker (1999) s. 4. 
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For næringskjøp er bestemmelsen fravikelig jf. § 1-2 (1), mens den er gjort ufravikelig ved 
forbrukerkjøp, jf.§ 1-2(2) det kan altså kun avtales vilkår som er gunstigere for kjøperen. 
Loven gjelder ikke ved oppføring av nye boliger, i de tilfeller gjelder 
Bustadoppføringsloven
12. Med ”avhending” menes overføring av eiendomsretten til 
eiendommen. Stiftelse av bruksrettigheter, festerett med videre faller utenfor 
avhendingsbegrepet og dermed utenfor loven.
13
  
 
1.2.2 Rettskildebildet 
Avhandlingen baseres på et tradisjonelt, alminnelig rettskildebilde. Hvilket vil si at jeg i 
fremstillingen av tema har tatt for meg rettskildefaktorene; lovtekst, forarbeider, 
rettspraksis, juridisk teori og reelle hensyn.  
 
Før vi fikk avhendingslova var kjøp og salg av fast eiendom ikke lovregulert i Norge. Det 
er uttrykkelig sagt i både den nye og gamle kjøpsloven at den ikke omfatter kjøp og salg av 
fast eiendom. Eiendomssalg hadde før den ble lovfestet sitt grunnlag i sedvanerett og 
rettspraksis. Avhendingslova trådte i kraft 1. januar 1993 og innebærer stort sett en 
kodifisering av tidligere ulovfestet rett. Siden loven er en kodifisering av praksis vil også 
rettspraksis forut for lovens vedtakelse være relevant. 
 
Forarbeidene til avhendingslova er sentrale ved tolkningen av den fordi de ofte gir uttrykk 
for lovgiverviljen, altså hva lovgiver har ment med å gi bestemmelsen. Vi finner disse i 
NOU 1979:48,
14
 Ot.prp.nr.66 (1990-1991)
15
 og Innst.O.nr. 71 (1991-1992).
16
 
Avhendingslova bygger i stor grad på kjøpsloven
17
 når det gjelder innhold og systematikk. 
Det vil derfor også være relevant å se hen til denne lovens forarbeider (spesielt 
                                                 
12
 Lov av 13. Juni 1997 nr.43. 
13
 Anderssen (2008) s.32. 
14
 Rådsegn 12- Avhending av fast eigedom. 
15
 Om lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova). 
16
 Innstilling fra Justiskomiteen om lov om avhendelse av fast eigedom (avhendingslova). 
17
 Lov om kjøp 13. mai 1988 nr. 27. 
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Ot.prp.nr.80, 1986-1987) ved tolking av loven. Det er lovteksten som danner grunnlaget for 
den vesenlighetsvurderingen som skal foretas etter § 3-9 2. punktum, og prosentlæren er 
nettopp utledet av ordlyden i §3-9. Derfor er avhendingslova et viktig utgangspunkt for 
fremstillingen. Lovteksten er samtidig preget av en skjønnsmessig vurdering av kriteriene. 
Dette innebærer at loven må suppleres med andre rettskilder. Som tidligere nevnt i 
oppgaven så gir avhendingslova §3-9 uttrykk for et etablert, obligasjonsrettslig prinsipp,
18
 
som innebærer at man finner lignende bestemmelser i andre kontraktslover. Måten 
prinsippet er tolket i andre lover kan være relevant som tolkningsfaktor når man skal ta 
stilling til innholdet i § 3-9 2. punktum. Som nevnt tidligere gjelder dette spesielt for 
kjøpsloven. At man kan se hen til kjøpsloven synes også ut til å være lovgivers intensjon.
19
 
 
Avhendingslova §3-9 var opprinnelig ikke en del av Sivillovbokutvalgets lovutkast i NOU 
1979:48. Sivillovutvalget fastslo nemlig at tvister om salg av fast eiendom ikke innebar 
noen stor arbeidsmengde for rettsvesenet før loven ble vedtatt, men § 3-9 kom inn i Ot.prp. 
nr 66 (1990-91) etter forslag fra Justisdepartementet.
20
 I forarbeidene vises det i stor grad 
til kjøpslovens forarbeider.
21
 Ved tolkningen av lovteksten vil forarbeidene være en 
relevant og viktig rettskilde, og det vil henvises til forarbeidene i omtalen av 
vesentlighetsvurderingen i §3-9 annet punktum. Prosentlæren har derimot ikke sitt grunnlag 
i forarbeidene, så der prosentlæren omtales vil derfor forarbeidene tillegges mindre 
betydning. 
 
Rettspraksis er en sentral rettskildefaktor på området, og relaterer seg til både 
vesentlighetsvurderingen generelt og for prosentlæren. Vesentlighetsvurderingen etter §3-9 
2. punktum beror på et bredt skjønn, hvor verken lovteksten eller forarbeidene gir klare 
retningslinjer. Regelens innhold har dermed blitt utviklet gjennom rettspraksis. Det er også 
gjennom rettspraksis at prosentlæren har vokst frem. Første dom fra Høyesterett kom i 
                                                 
18
 Syrstad (2005) s. 88.  
19
 Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 19. 
20
 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 38 og s. 92. 
21
 Ot.prp.nr.80 (1986-87). 
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2002,
22
 denne hadde direkte relevans for § 3-9 2. punktum. Senere har vi i tillegg fått tre 
andre høyesteretts dommer som angår bestemmelsen. Det finnes i alt fire 
høyesterettsdommer som omhandler avhl. § 3-9 2. punktum,
23
 av disse er det bare tre som 
omtaler prosentlæren. Det er den siste av disse avgjørelsene som er den mest sentrale på 
prosentlærens område. Avgjørelsene fra Høyesterett har i utgangspunktet stor 
rettskildemessig betydning.
24
 Høyesterettspraksis fra tiden før avhendingslova kan også 
være relevant rettskilde, men disse vil jeg ikke behandle i denne oppgaven. I tillegg kom 
prosentlæren først i stand etter lovens ikrafttredelse. 
 
Avgjørelser fra tingretten og lagmannsretten, har i utgangspunktet mye mindre rettskilde-
messig verdi enn høyesterettsdommer.
25
 I oppgaven vil jeg likevel henvise til dommer fra 
underinstansene på bakgrunn av at det er avsagt en lang rekke avgjørelser her som tar opp 
de aktuelle spørsmålene som ikke er blitt behandlet i høyesterett. Det er få av disse 
dommene som har nådd frem til Høyesterett. Det at det kun er fire høyesterettsdommer på 
området, tilsier at underrettspraksis bør kunne tillegges større relativ vekt enn normalt. På 
den andre siden reiser prosentlæren mange spørsmål som Høyesterett ikke har tatt stilling 
til, men som har blitt diskutert i underrettspraksis. Flere av disse problemstillingene er tema 
i denne oppgaven. I tillegg er flere av disse avgjørelsene blitt tillagt vekt og beskrevet i 
juridisk litteratur.  
 
Oppgaven inneholder ikke en uttømmende gjennomgang av rettspraksis. Antallet 
avgjørelser fra underinstansene er svært høy så det er plukket ut et representativt utvalg 
avgjørelser. Utvalget er ment for å gi eksempler til støtte for et syn eller til illustrasjon for 
en problemstilling, på områder hvor rettskildebildet for øvrig gir svar. 
                                                 
22
 Rt. 2002 s. 1425 
23
 Rt. 2002 s. 1425, Rt. 2007 s. 1587, Rt. 2008 s. 963 og Rt. 2010 s. 103. 
24
 Eckhoff (2001) s. 159. 
25
 Eckhoff (2001) s. 159 og s. 162 
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Juridisk teori har i utgangspunktet liten vekt som rettskildefaktor.
26
 Den har likevel spilt en 
viktig rolle for utviklingen av prosentlæren. Først og fremst ved at den har vært med på å 
analysere og sammenfatte rettspraksis, ved å antyde prosentterskler og tendenser. Dette har 
vært viktig for å etablere prosentlæren. I tillegg bidrar teorien til å videre utvikle og se på 
nye spørsmål som prosentlæren reiser som ikke har blitt problematisert i rettspraksis.  
 
Reelle hensyn vil også bli lagt vekt på som rettskildefaktor i oppgaven. Spesielt der det er 
få rettskilder og hvor tema for drøftelsen er hvordan prosentlæren bør praktiseres. § 3-9 
2.punktum er en skjønnspreget bestemmelse, og reelle hensyn vil dermed være viktig for 
tolkningen av bestemmelsen.Vi ser også at domstolene trekker inn reelle henyn i sine 
vurderinger.
27
 At man legger vekt på slike hensyn er itillegg viktig fordi bestemmelsen 
regulerer viktige forhold for enkeltindividers skjebner. Således bør altså 
rimelighetsbetraktninger bli tillagt vekt i mangelsvurderingen, slik at enkeltindividers 
skjebne ikke bare avgjøres ”slavisk” etter loven. 
 
1.2.3 Den videre fremstilling 
I den videre fremstilling vil jeg ta for meg det generelle virkeområdet til § 3-9 og 
tolkningen av ”as-is”- klausuler. Deretter vil § 3-9 1. punktum bli behandlet separat fra 
annet punktum. Til slutt i oppgaven vil jeg ta for meg prosentlæren og dens betydning i 
vesentlighetsvurderingen. 
 
 
 
                                                 
26
 Eckhoff (2001) s. 270. 
27
 Se for eksempel RG 1997 s. 66. 
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2 Generelt om avhendingslova § 3-9 
 
2.1 Generelt 
Formålet med avhendingslova § 3-9 er å begrense konsekvensene av at selger har tatt et 
alminnelig forbehold om eiendommens tilstand. Lovens § 3-9 bestemmer at eiendommen 
til tross for en “som den er” klausul er mangelfull dersom det følger av §§ 3-7, 3-8 eller den 
er i vesentlig dårligere stand enn det kjøper hadde grunn til å forvente utifra kjøpesummen 
eller forholdene ellers. §§ 3-7 og 3-8 omhandler selgers opplysningsplikt og selgers ansvar 
for feilaktige opplysninger. Plikten til å gi korrekte og fullstendige opplysninger er like 
streng ved salg av eiendommen “som den er” som i andre tilfeller. 
 
Etter bestemmelsens andre punktum vil eiendommen ha mangel dersom den er i vesentlig 
dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut fra kjøpesummen og 
forholdene ellers. Det følger av forarbeidene at dersom eiendommen er av vesentlig 
dårligere stand kan den ha mangel selv om opplysningsplikten fra selgerens side har vært 
overholdt. Det avgjørende er om misforholdet mellom den tilstanden eiendommen er i og 
det kjøperen kunne regne med er vesentlig.  
 
Når foreligger avtale om at eiendommen er “solgt som den er” ?  
Det må først og fremst foreligge en avtale mellom partene. Avtalen tolkes i samsvar med 
avtalerettslige regler og da gjelder alminnelig kontraktstolking. Det er i utgangspunktet 
selgers ansvar å påvise at det foreligger avtale om ansvarsfraskrivelse, men ettersom det er 
blitt svært vanlig med “as-is” klausuler i kjøpskontrakter av brukte boliger må kravene til 
selgers bevisbyrde lettes. I tillegg bruker de aller fleste eiendomsmeglere “as-is” -klausuler 
i sine standardkontrakter. Hvilken ordlyd som blir benyttet i kontrakten er ikke avgjørende 
selvom ansvarsfraskrivelsen i loven blir uttrykt som ”kjøpt som den er”. I følge 
forarbeidene
28
 gjelder også andre forbehold som ikke er presiserte forbehold, for eksempel 
“som i besiktiget stand”, og “uten ansvar for skjulte feil og mangler”. Eksempler på 
                                                 
28
 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) s. 92. 
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ordlyden fra Høyesterettsdommer er ”i den stand den var ved kjøpers besiktigelse” 
(Bukkebodommen)
29
 og ”eiendommen selges slik den står og er besiktiget” 
(Baderomsdommen)
30
. Det er stilt spørsmål i juridisk litteratur om klausulen ”som 
besiktiget” kan oppfattes som en generell ansvarsfraskrivelse etter §3-9.31 Det har vært mye 
tvil rundt hva § 3-9 innebærer i praksis fordi den tolkes som en henvisning til kjøpers 
undersøkelsesplikt i avhl. § 3-10. Utgangspunktet må likevel være at denne formuleringen 
reguleres av avhl § 3-9 dersom ikke noen konkrete  omstendigheter tilsier noe annet.
32
 Den 
gjennomgående oppfatningen er likevel at ”som besiktiget” i alminnelighet må oppfattes 
som et generelt forbehold som faller inn under ordlyden i § 3-9. 
 
2.2 Bestemmelsens fravikelighet  
I følge § 1-2 2. ledd kan ikke §3-9 fravikes ved avtale til kjøperens ugunst ved 
forbrukerkjøp. Bestemmelsen er derimot fravikelig ved for eksempel salg av 
næringseiendom da dette ofte skjer mellom profesjonelle parter. I følge forarbeidene er det 
i andre kjøp enn forbrukerkjøp, ofte lite rom for å avvike fra §3-9, i praksis blir det som 
regel fastsatt mer presise forbehold i avtalen.
33
 
 
2.3 Kort om § 3-9 1. punktum  
Selv om oppgaven dreier seg om §3-9 2. punktum ”som den er” forbehold, er det viktig å 
se denne delen i sammenheng med bestemmelsens første punktum om selgers opplysnings 
plikt og det kjøper har grunn til å vite forut for avhendelsen. 
 
I følge §§ 3-7 og 3-8 har selger plikt til å gi kjøper fullstendige og korrekte opplysninger 
om eiendommen. Dette er det vi kaller for selgers opplysningsplikt. Av § 3-9 1. punktum 
                                                 
29
 Rt.2002 s.1425. 
30
 Rt.2005 s.1281.  
31
 Se for eksempel Bergsåker (2003) s.180 og Anderssen (2008) s.177. 
32
 Anderssen (2008) s.176, Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 92. 
33
 Ot.prp.nr.66 (1991-1992) s. 92. 
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går det klart frem at generelle forbehold må stå tilbake for opplysningsplikten i 
bestemmelsene. Dersom vilkårene i §§ 3-7 eller 3-8 er oppfylt, vil dermed eiendommen 
være mangelfull selv om forutsetningene i § 3-9 2. punktum ikke kan anses oppfylt.  
 
I følge § 3-10 kan kjøper miste retten til å påberope et forhold som en mangel dersom han 
”kjente eller burde kjent til” forholdet da avtalen ble inngått jf. 1.ledd, eller dersom dersom 
kjøper burde ha oppdaget forholdet ved en forundersøkelse han foretok eller ble oppfordret 
til å foreta, men som han ikke gjorde og dermed av den grunn ikke oppdaget feilen jf. 
2.ledd. I følge 3. ledd gir ikke disse reglene noen innskrenkning i § 3-7 om manglende 
opplysning om eiendommen. Disse reglene går likevel foran § 3-9 2. punktum dersom 
kjøper kjente eller burde kjent til og kan dermed ikke gjøres gjeldende som mangler.   
 
Etter dette kan man ta utgangspunkt i at § 3-9 2.punktum bare anvendes for skjulte feil og 
mangler. 
3  Nærmere analyse av avhendingslova § 3-9 2. punktum 
3.1 Noen generelle utgangspunkter 
3.1.1 Innledning 
En eiendom solgt ”som den er” kan i utgangspunktet ikke ha mangel. §3-9 2. punktum går 
ikke imot denne grunnsetningen om muligheten for slike ansvarsfraskrivelser, men skal 
begrense virkningene av slike generelle forbehold. I følge §3-9 2. punktum har 
eiendommen mangel dersom den er i ”vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn 
til å regne med ut ifra kjøpesummen og forholdene ellers”. I denne formuleringen ligger 
det flere vurderinger. Hva som ligger i begrepene ”vesentlig”, hva kjøper hadde ”grunn til 
å regne med”, og hva som legges i begrepene ”kjøpesummen” og ”tilhøva elles”. 
Bakgrunnen for bestemmelsen er at kjøper skal ha mulighet for å påpeke mangel dersom 
11 
 
den avdekker at eiendommen avviker vesentlig i negativ retning i forhold til de 
opplysninger kjøper har fått og hadde grunn til å regne med ut ifra disse om eiendommens 
tilstand. Ordlyden i bestemmelsen legger opp til et kvantitativt og et kvalitativt element, 
dette blir slått fast i Rt.2010 s.103 (avsnitt. 39)  Dette betyr at det skal foretas en 
skjønnsmessig helhetsvurdering.
34
 
For at kjøper skal få medhold i sitt mangelskrav når kontrakten innebærer en ”as-is”- 
klausul må mangelen være av så alvorlig og inngripende karakter at for kjøper vil det virke 
urimelig å avslå kravet. En slik vurdering er den vi kaller for vesentlighetsvurderingen og 
det er denne jeg vil ta for meg i neste punkt.   
 
3.1.2 Vesentlighetskriteriet 
Vurderingstemaet etter § 3-9 2. punktum er om eiendommen er i vesentlig dårligere stand 
enn kjøper hadde grunn til å regne med. Hva som kan regnes for å være et vesentlig avvik 
fra kjøpers forventninger til tingen vil bero på en helhetsvurdering. Det vil si at det 
avgjørende er hvorvidt eiendommen fraviker vesentlig fra den forventede stand. Start stedet 
er hva som er blitt avtalt mellom partene. 
 
Vesentlighetskriteriet består av et kvantitativt og et kvalitativt element. Det kvantitative 
finner vi uttrykt i henvisningen til kjøpesummen, det kvalitative i henvisningen til 
forholdene ellers. Spørsmålet er om vesentlighetskravet medfører at det kreves noe mer enn 
det som følger av de vanlige regler og prinsipper for kontraktsbeføyelser. Kreves det mer 
enn et avvik fra avtalen? I lovteksten finner vi ingen konkrete holdepunkter om hva som er 
tilstrekkelig avvik for at det skal foreligge en mangel etter bestemmelsen. Forarbeidene
35
 
gir heller ikke mye veiledning bortsett fra en uttalelse om at  
 
                                                 
34
 Se Rt. 2002 s. 1425 (”Bukkebodommen”) Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettsdommen”) (avsnitt 45) og Rt. 
2010 s. 103 (avsnitt 42). 
35
 Ot.prp. nr. 66 (1991-1992) s. 92. 
12 
 
“..misforholdet mellom tingens stand og det kjøper kunne rekne med, må være utvilsomt.” 
 
Av denne uttalelsen kan vi se at det må foreligge noe mer enn et alminnelig misforhold for 
at vesentlighetskriteriet skal være oppfylt etter §3-9 2. punktum. I den foreliggende 
rettspraksis er det uttalt at misforholdet mellom eiendommens tilstand og det kjøper kunne 
forvente må være klart og ”utvilsomt” og det må foretas en skjønnsmessig 
helhetsvurdering.  
 
Hva kjøper kan regne med å få ved kjøp av eiendommen må avgjøres etter en objektiv 
vurdering. Kjøpers subjektive forventning er ikke avgjørende, det er hva en gjennomsnittlig 
kjøper ville hatt grunn til å regne med ut fra de konkrete omstendigheter på 
avtaletidspunktet som er relevant. Det er eiendommen som helhet som skal vurderes, ikke 
enkelte deler av den.
36
 Med “eiendommen” menes både bygningsmassen og grunnen. Det 
vil imidlertid ikke si at man alltid kan ubetinget summere flere små feil for å oppfylle 
vesentlighetskravet. Det må en nærmere konkret vurdering til for å bestemme hvert enkelt 
tilfelle. I forhold til vesentlighetskriteriets innhold er Ot.prp. nr.25 (1973-74) de klareste 
forarbeidene. Disse dannet grunnlaget for en endring av kjøpsloven av 1907.  På side 41 
uttales:  
 
”Allerede etter gjeldende rett er det grunn til å tro at det må være visse grenser for hva 
kjøperen behøver å finne seg i mht. gjenstandens kvalitet, selv om den er solgt “som den 
er” eller med liknende forbehold. “ 
 
Forarbeidene indikerer her klart at det utgjør en forskjell hvorvidt eiendommen er solgt “ as 
is” eller ikke. I rettspraksis har spørsmålet sjelden vært oppe til vurdering, men i RG. 2001 
s. 56 uttaler lagmannsretten:  
 
“ Vurderingen etter avhendingslova §3-9 er den samme skjønnsmessige totalvurdering av 
avtaleforholdet som etter avhendingslova §3-1, men slik at selgeren ville ha en stor margin 
                                                 
36
 Anderssen (2002) s. 42-43 
13 
 
å gå på. Det er ikke tilstrekkelig at eiendommen fremstår i dårligere stand.”  Hvorvidt et 
kontraktsbrudd er så vesentlig at det gir grunnlag for å heve avtalen, uttaler Høyesterett seg 
om i Rt. 1998 s.1510: 
 
“Svaret beror etter alminnelige kontraktsrettslige regler på om kontraktsbruddet etter en 
helhetsvurdering må betegnes som vesentlig. Vesentlig er kontraktsbruddet hvis det har gitt 
kjøperen en rimelig grunn for- etter at kjøpekontrakten er gjennomført fra begge sider- å si 
seg løs fra kontrakten, slik at de gjensidige ytelser skal tilbakeføres. Ved 
helhetsvurderingen må det etter min mening legges vekt på om et prisavslag, som alternativ 
til heving, vil kunne gjenopprette de økonomiske konsekvensene av kontraktsbruddet og 
også gi en adekvat reaksjon mot det kontraktsbruddet som foreligger.  
Utgangspunktet og det sentrale moment i vurderingen er det objektive avviket fra 
kontraktsmessig oppfyllelse- dvs den objektive mangelen ved eiendommen, og da både 
mangelens karakter og mangelens omfang. “ 
 
Kruger,
37
 med tilslutning av Lilleholt(1999),
38
 synes å mene at mangelsvurderingen ikke 
påvirkes av om en eldre eiendom selges “som den er” eller ikke, idet “som den er”-regelen 
gjelder selvom den ikke er avtalt i det enkelte tilfellet. De begge oppfatter 
vesentlighetskravet kun som en informativ markering av at terskelen for at et forhold skal 
utgjøre mangel er betydelig høyere ved salg av brukte eiendommer enn ved nye. Etter 
Kruger og Lilleholt sin mening er klausulen i dag overflødig og derfor en uvirksom 
avtalebestemmelse.
39
 
 
Bergsåker
40
 kommer til samme konklusjonen som de to, men på et annet grunnlag. Hans 
hovedsynspunkt er at ettersom de fleste boliger idag selges “som den er”, har klausulen 
                                                 
37
 Kruger, ”Norsk kjøpsrett” s. 234 og s. 251.  
38
 Lilleholt, ”Avtale” s. 135. 
39
 Kruger (1999) s. 243. 
40
 Juristkontakt nr. 7 1999 s. 20 - (JK-1999-7-20) 
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mistet sin betydning. Han mener at på lik linje som et bortfall ved ikke-bruk,
41
 kan 
inflasjon i bruken medføre at den mister sin betydning. Anderssen er uenig i at det fins 
rettskildemessig støtte for dette synspunktet, og at altså en bestemmelse som er hyppig i 
bruk, av den grunn mister sin betydning.
42
 
 
Lovens system er at eiendomssalg kan foretas på ett av to ulike regelsett, på “vanlige 
vilkår” eller med en ansvarsfraskrivelses klausul etter § 3-9.43 Lovgiver oppstilte § 3-1 som 
hovedregel, men idag må likevel den praktiske hovedregel sies å være §3-9.  Dette kan i 
seg selv ikke medføre at § 3-9 er bortfalt. Krugers
44
 standpunkt synes å være at salg av 
brukte eiendommer som sådan medfører at eiendommen er solgt “as is”. Anderssen45 er 
enig med Kruger at det ved salg av brukt eiendom må kreves mer for at det skal foreligge 
mangel enn ved nye eiendommer. Dette følger allerede av § 3-1 hvor man må ta hensyn til 
den brukte eiendoms kvaliteter som sådan. Vesentlighetskravet innebærer ifølge Anderssen  
noe mer enn en alminnelig vurdering av om det foreligger avvik fra avtalen etter § 3-1. 
 
Oppsummert kan det ikke se ut til å være grunnlag for å sette seg ut over lovens klare 
ordlyd.
46
 Ved kjøp av eiendom med en “som den er”-klausul må likevel kjøper akseptere at 
eiendommen kan ha avvik fra det avtalte, såfremt avviket ikke er vesentlig. 
 
3.2 Kjøpesummen, herunder om det er kostpris eller utropspris som skal legges 
til grunn i vurderingen? 
 
Det første momentet loven fremhever at det skal legges vekt på ved vurderingen av om 
eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med er 
                                                 
41
 Eckhoff (1997) s. 237-238.  
42
 Anderssen (2003) s. 31. 
43
 Vodal (1999). 
44
 Kruger (1999) s. 251. 
45
 Anderssen (2003) s. 32.  
46
 Vodal (1999). 
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“kjøpesummen”. Momentet er også det eneste som er spesifisert i lovteksten, av den grunn 
er det derfor naturlig å anta at dette er det momentet lovgiver har sett på som det mest 
betydningsfulle.  
 
Det kvantitative elementet av vesentlighetskravet har i rettspraksis vært forstått slik at man 
må beløpsfeste den anførte mangelen, helst ut fra utbedringskostnader i tråd med 
bestemmelsen om utmåling av prisavslag i § 4-12, 2. ledd, for så å sette dette beløpet i 
forhold til kjøpesummen for eiendommen. 
 
Det alminnelige kontraktsrettslige utgangspunkt er at jo høyere pris som betales, jo høyere 
kvalitet kan en forvente ved kjøpegjenstanden. Kjøpesummen fungerer således normalt 
som en kvalitetsindikator. Av denne grunn er momentet fremhevet som vurderingstema i   
§ 3-9 2. punktum.
47
 I forhold til vesentlighetsvurderingen skulle dette tilsi at jo mer man 
betaler for en eiendom jo mer har man grunn til å forvente av eiendommen. Det skal være 
forskjell på en eiendom til kr. 600.000 og en annen til kr. 6.000.000. Dette burde igjen tilsi 
at vesentlighetsvurderingen synker etterhvert som prisen stiger. Men er det slik at prisen i 
det hele tatt er et uttrykk for eiendommens kvalitet? Ved kjøp av forbruksgjenstander vil 
prisen ofte indikere hvilken kvalitet man kjøper. En tv til kr.10.000 skal være bedre enn en 
til kr.500. Ved salg av fast eiendom vil det være andre faktorer enn kvalitet og standard 
som avgjør prisen, for eksempel vil dens beliggenhet ofte være avgjørende for prisen. 
 
I juridisk teori diskuteres det hvorvidt det er riktig å vurdere hele eiendommen under ett, 
spesielt der hvor grunnen er betraktelig mer verdt enn bygningsmassen, typisk for 
eiendommer ved havet eller de i nærheten av populære skianlegg på fjellet.  
I vesentlighetsvurderingen skal det tas hensyn til “kjøpesummen” som et moment. 
Kjøpesummen er vederlaget som kjøper har gitt for eiendommen. Hva som er en riktig 
verdi på eiendommen er et omdiskutert tema, enkelte juridiske forfattere har uttalt at 
utropsprisen eller prisantydningen skal legges til grunn. Argumentet har vært begrunnet i at 
kjøper ikke skal kunne ha større krav til eiendommen selvom han har endt opp å betale en 
                                                 
47
 Anderssen (2003) s. 44. 
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høyere pris på grunn av en budrunde som har resultert i en mye høyere pris enn 
prisantydningen i utgangspunktet. Selger har ikke plikt til å stanse en budrunde når den har 
nådd et visst nivå. Disse synspunktene har likevel lite støtte i rettspraksis og strider mot 
ordlyden i loven som sier at det er “kjøpesummen” som skal legges til grunn i vurderingen. 
I tillegg kan det ikke stemme at en prisantydning gir en riktigere vurdering av 
eiendommens verdi enn hva markedet er villig til betale for eiendommen. Har derimot 
kjøper betalt vesentlig mindre enn han måtte betalt for en sammenlignbar eiendom er det 
liten tvil om at feil er påregnelig og kjøper må forvente mindre. I forhold til 
vesentlighetsvurderingen kan det således neppe utledes noe av kjøpesummen isolert sett.
48
 I 
noen tilfeller kan kjøpesummen være et resultat av annet enn selve bygningens egenskaper. 
Kjøpesummen kan være oppnådd ved at eiendommen ligger i et presset område med høye 
og stigende boligpriser.
49
  
 
Kjøpesummen kan være oppnådd på grunn av høye tomtekostnader. Et eksempel kan være 
at kontraktssummen er kr. 10.000.000 og verdien av bygningsmassen utgjør kr. 400.000, 
mens skadene utgjør kr. 100.000. Her vil det mest riktige være å vurdere vesentlighet i 
forhold til eiendommen som sådan, og ikke i forhold til bygningsmassens verdi, jf. 
ordlyden i §3-9. I dette tilfellet vil således neppe skadene være vesentlige. 
50
  
 
I visse tilfeller vil kjøper betale for eiendommens potensiale som et sted for å bygge ut ny 
bolig. I slike tilfeller skal det mye til for at eiendommen kan sies å være i vesentlig 
dårligere stand enn kjøperen kunne forvente.
51
 En annen sak er at det i et slikt tilfelle neppe 
foreligger mangel ettersom feilene ved bygningen ikke vil ha innvirket på avtalen. 
 
                                                 
48
 Anderssen (2003) s. 48. 
49
 LB-1999-01911. 
50
 Se LB-1998-1495 hvor tomteverdien er kr.200.000 mens kjøpesum er kr.335.000- eiendommen var da ikke 
i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med. Resultatet kan bli det motsatte der 
utbedringskostnadene utgjør en enda større del av boligens verdi og den totale kjøpesum., se LA-1996-530. 
51
 LB-1998-1495(13) . 
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Ut fra ordlyden i § 3-9 2. punktum tilsier “kjøpesummen” at det er prisen kjøper og selger 
har kommet til enighet om ved overdragelsen som skal legges til grunn i 
vesentlighetsvurderingen. Bergsåker 
52
 er imidlertid ikke enig i at det uten videre er 
naturlig å legge vekt på kjøpesummens størrelse når denne er et resultat av budgivning med 
konkurranse mellom to eller flere interessenter. Han gir uttrykk for at det er mer naturlig at 
selgerens prisantydning eller en oppgitt salgstakst brukes som grunnlag ved vurderingen 
etter § 3-9 2. punktum. En fellesbetegnelse kan kalles for eiendommens “utropspris”. 
 
Argumentet for at det ikke er kjøpesummen, men utropsprisen som legges til grunn, har 
noen gode grunner for seg. Et typisk eksempel på det kan være i de tilfeller der kostprisen 
på eiendommen ligger over eller under utropsprisen. I de tilfellene kan man si at det i 
prinsippet er kjøperen selv som fastsetter prisen på eiendommen. Når han med visshet vet 
at han betaler over eller underpris kan man ikke samtidig forvente at kvaliteten på boligen 
tilsvarende økes eller senkes. Sagt på en annen måte skal ikke kjøper kunne øke sine krav 
til eiendommen ved å by en høyere pris. På bakgrunn av dette blir det da hevdet at 
utropsprisen gir et bedre bilde med tanke på hva som kan forventes av eiendommen. Til 
støtte for synet til blant annet Bergsåker om at utropsprisen skal legges til grunn, er det i 
forarbeidene til kjøpsloven (Ot.prp. nr. 80 (1986-87) s.62) blitt argumentert for at det bør 
være utropsprisen som er det avgjørende i tilfeller av brukte ting på auksjonssalg.
53
 
Salg av fast eiendom med budgiving mellom konkurrentene kan sies å være en form for 
auksjonsalg, det kan dermed være et sterkt argument for at det samme syn bør anlegges 
også i disse tilfeller. Det skal imidlertid påpekes at departementets forslag om å legge 
utropsprisen til grunn senere ble fraveket i Stortingets behandling av spørsmålet. Det 
uttales følgende om dette i Innst.O. nr. 51 (1987-88) s.17: 
 
“Fordi utropsprisen har en så uklar rolle i auksjonshandelen, og fordi det ofte vil være 
vanskelig rent faktisk å finne tilbake til en utropspris, mener komiteen at det er uheldig å 
anvende dette som et rettslig kriterium i loven.”   
                                                 
52
 Bergsåker (2003) s. 171-172. 
53
 Bergsåker (2003) s. 171-172. 
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Når Stortinget på denne måten tar avstand fra departementets innstilling kan ikke 
forarbeidene tillegges den vekt de vanligvis vil ha. Det blir heller ikke særlig naturlig å 
trekke paraleller til avhl. § 3-9.  Utifra dette finner jeg ikke grunnlag for å si at kjøpslovens 
forarbeider tilsier at det er utropsprisen som bør gjelde i forhold til helhetsvurderingen i § 
3-9. Stortingets fravikelse kan snarere ses på som et moment mot å tolke bestemmelsen 
slik.   
 
Et annet hensyn mot å anvende utropsprisen er at dette strider mot den såkalte 
“prosentlæren” som innebærer at høyere pris ikke tilsier at kjøper kan ha større 
forventninger til eiendommen. (Se nærmere om om prosentlæren i 3.6). 
 
Rettspraksis har ingen prejudikat på om det er kjøpesummen eller utropsprisen som skal 
brukes. Hovedvekten av under- og overrettspraksis går i retning av å se kjøpesummen som 
det rette
54
, men det fins også dommer som tar utgangspunkt i utropsprisen for eksempel 
Bukkebodommen Rt.2002 s.1425. 
 
Det foreligger altså argumenter både for å tolke kjøpesummen som “utropsprisen” og for å 
ta utgangspunkt i “kontraktssummen”. Men samlet sett finner jeg å ikke kunne fravike § 3-
9 2. punktums klare ordlyd.  Jeg mener det foreligger flest grunner for å tolke 
“kjøpesummen” som kjøper og selger har fastsatt i kjøpekontrakten. Dermed er det 
kontraktssummen (kostprisen) som skal legges til grunn i vesentlighetsvurderingen. 
 
3.3 Objektive vurderingsmomenter- ”tilhøva elles” 
3.3.1 Innledning 
Ved vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn 
til å regne med, skal man ikke bare ta hensyn til kjøpesummen, men også ”tilhøva elles”. 
                                                 
54
 Se for eksempel RG 2003 s. 1513 (s. 1518) og RG 1996 s. 890 (s. 894). 
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Dette er et vidt uttrykk. Spørsmålet som reiser seg er hvilke forhold dette er?  I prinsippet 
omfatter uttrykket alle tenkelige forhold og de første viktige momentene man skal ta 
hensyn til er de objektive forhold omkring eiendomshandelen. I Rt. 1998 s. 1510 uttaler 
Høyesterett seg om hvorvidt et kontraktsbrudd er så vesentlig at det gir grunnlag for å heve 
avtalen, ”Utgangspunktet og det sentrale moment i vurderingen er det objektive avviket fra 
kontraktsmessig oppfyllelse-dvs. den objektive mangelen ved eiendommen, og da både 
mangelens karakter og mangelens omfang.”  
 
I vesentlighetsvurderingen har praksis uttrykt fire forhold som de mest sentrale og legge til 
grunn ved en slik vurdering: Det første er boligens alder, det neste er hva som kommer 
frem i den skriftlige salgsdokumentasjon forut for kjøpet og det tredje punktet domstolene 
har lagt vekt på er partenes skyld. Det siste sentrale momentet er forholdet mellom 
utbedringskostnadene og kjøpesummen, den såkalte prosentlæren. Disse fire momentene 
vil jeg beskrive videre i oppgaven. Ifølge Anderssen
55
 representerer vesentlighetskriteriet 
noe mer enn det alminnelige mangelsbegrep. Det skal med andre ord mer til for at det 
foreligger mangel når eiendommen er solgt “as is” enn ved salg på vanlige vilkår.  
 
3.3.2 Forhold ved eiendommen 
Utgangspunktet for vurderingen vil være forholdene ved eiendommen som sådan, tekniske 
forhold, bruken osv.
56
 
 
a) Boligens alder 
Boligens alder vil være et første moment som vil spille inn på hva kjøper har grunn til å 
regne med. Ved kjøp av en nyere bolig vil kjøper ha grunn til å regne med en bolig i bedre 
stand enn en tilsvarende eldre. En som kjøper en bolig som er 15 år gammel har ikke 
”grunn til å rekne med” at huset er i samme kvalitetsmessige stand som en nyere bolig som 
                                                 
55
 Andersssen (2002) s. 79. 
56
 Anderssen (2008) s. 190. 
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kun er 1 år gammel. Desto eldre boligen er jo mer må en regne med at det vil være behov 
for reparasjoner og oppgraderinger som følge av alminnelig slitasje og elde. 
 
I RG 2003 s.718 (”Norumdommen”) ble det tillagt vekt at boligen hadde høy alder, og at 
kjøpers forventninger måtte senkes i takt med at den ble eldre. I de tilfeller der boligen er 
ny eller kun et par år gammel vil det bli tillagt vekt i motsatt retning. Et eksempel på dette 
kan være Rt.2007 s.1587 (”Avvisningsrettdommen”), avsnitt 47. Saken dreide seg om et 
hus som var nesten nytt og av høy standard, men som hadde lekkasje i taket. Fordi 
leiligheten var av en slik art mente retten at det for kjøper måtte være en klar forutsetning at 
taket var tett.  
 
Dersom det har blitt foretatt utbedringer eller fornyelser på eiendommen, knyttes 
vurderingen til alderen på den aktuelle bygningen og ikke til hele eiendommen som 
sådan.
57
 Dersom det ikke er gitt opplysninger om det motsatte, må kjøper regne med at en 
bygningsdel er fra bygningsåret. 
 
Det har vært hevdet at feil og skader som skyldes alder og slitasje normalt ikke utgjør 
mangel.
58
 I dette ligger at kjøper aksepterer en større risiko når han kjøper en brukt bolig 
enn om den er ny. Desto eldre boligen er jo høyere er risikoen. Det er først når kjøper kan 
påvise at eiendommens faktiske tilstand er i vesentlig dårligere stand enn det han kunne 
regne med at det foreligger en mangel. Som det er beskrevet ovenfor så kan kjøp av brukt 
bolig i stor grad minne om at kjøper har tatt en bevisst risiko, og inngir seg på et kjøp av en 
sjanse. Denne sjansen kan enten slå heldig eller dårlig ut. Først når eiendommens faktiske 
tilstand er vesentlig dårligere enn hva kjøper hadde grunn til å forvente, normal 
aldersslitasje og den stadig økende risiko for ukjente forhold hensyntatt, foreligger 
mangel.
59
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b) Byggeskikk 
Det neste punkt det legges vekt på er om eiendommen er bygget i samsvar med 
byggeskikken på oppføringsstedet og oppføringstidspunktet.
60
  Er disse overholdt skal det 
mer til for at det foreligger mangel, enn om disse ikke er overholdt.
61
  Måten boliger 
bygges på endrer seg over tid. Noe som var standard for 30 år siden, behøver ikke være i 
samsvar med dagens byggeskikk. I RG 2004 s. 357 (s.362) heter det:  
 
”Et hus … som bygningsmessig og ellers er i tråd med det en kan forvente fra perioden, vil 
ikke ha en mangel etter avhl.§3-9” 
 
Dersom det er foretatt utbedringer av eiendommen, er tidspunktet utbedringen fant sted 
avgjørende. Det samme gjelder for forskriftsmangler. Ble boligen bygget for etter datidens 
forskriftskrav, kan ikke kjøper påberope seg mangel som følge av de løsninger som ble 
valgt strider mot dagens forskriftskrav.
62
 Dersom boligen ble bygget med løsninger som 
stred mot forskriftene allerede på byggetidspunktet for 50 år siden, taler det for en senket 
vesentlighetsterskel. Men på en annen side, når det gjelder eldre eiendommer, må det antas 
at opprinnelig forskriftsbrudd ikke utgjør mangel før skaden eller faren har materialisert 
seg.
63
 Når det gjelder nevneverdige forskriftsfeil ved nyoppførte eller nyere eiendommer, 
vil disse fort utgjøre mangel etter §3-9 2. punktum. 
 
c) Eiendommens beliggenhet og plassering 
Videre tillegges eiendommens beliggenhet og plassering betydning i helhetsvurderingen.
 64
 
Momentet gir likevel ingen klare indikasjoner i forhold til vesentlighetsvurderingen, men 
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dersom kjøper ser at eiendommen er plassert slik at det er fall mot husveggen, skal det mer 
til for at fuktskader i kjelleren kan sies å være vesentlige.
65
 
 
d) Slitasje, vedlikehold og standard 
Et fjerde moment som tillegges betydning er slitasje, vedlikehold og standard
66
. Dersom 
man kjøper et hus som er slitt, dårlig vedlikeholdt og generelt holder lav standard, skal det 
mye til for at eiendommen skal sies å være ”vesentlig” dårligere enn kjøper hadde regnet 
med. RG 2003 s.718 (”Norumdommen”) er et eksempel på dette. Kjøper har tatt risikoen 
og må regne med at feil kan forekomme. Hvor kjøper har kjøpt en eiendom som fremstår 
med høy standard vil dette senke vesentlighetsterskelen.
67
 
 
e) Bruk forut for salget 
Hvordan eiendommen er blitt benyttet forut for kjøpet blir tillagt vekt. Særlig aktuelt er det 
dersom kjøper skal benytte eiendommen til et annet formål enn det den er brukt til tidligere 
av forrige eier. Den kan ha blitt benyttet som atelier, museum, kontorlokale eller skole. I 
Rt. 2002 s.696 (”NEBB-tomt dommen”) hadde eiendommen vært benyttet til industri i mer 
enn 100 år. Høyesterett mente det var klart at risikoen for skjulte feil og mangler var stor. 
Dersom kjøper skal benytte eiendommen til andre formål enn tidligere, må den regne med 
at den ikke tilfredsstiller alle praktiske, tekniske eller forskriftsmessige krav til det nye 
formålet. Vesentlighetsterskelen heves således. 
68
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f) Hva slags feil er det tale om 
Hva slags feil det er tale om kan også bli tillagt vekt i vesentlighetsvurderingen.
69
 Ved kun 
en estetisk feil ved bygningen skal det en del til før den oppfyller vesentlighetskravet og 
dermed faller inn under § 3-9 2. punktum. Et eksempel kan være en skjev vegg som ikke 
har noen bærefunksjon i seg selv og dermed ikke påvirker husets konstruksjon eller 
bæreevne. Derimot vil feil av mer alvorlig og kritisk karakter som påvirker eiendommens 
funksjon oftere bli ansett for å være av en så alvorlig art at den kan oppfylle 
vesentlighetskriteriet. Det samme gjelder for feil som kan forårsake ytterligere skade på 
eiendommen, et eksempel er Rt. 2007 s. 1587 (”Avvisningsrettdommen”). Dommen 
handlet om en sprekk i taket som førte til vannlekkasje. Det var tale om feil av en så 
alvorlig karakter at kjøper ikke kunne leve med. 
 
g) Feil ved fellesarealene 
Feil ved fellesarealene på den solgte eiendommen har en viss betydning ved 
mangelsvurderingen, Rt. 2007 s. 1587  (”Avvisningsrettdommen”). At det er tale om 
fellesareal vil i utgangspunktet heve vesentlighetsterskelen.
70
 Dette har med at feilen på 
fellesareal ikke er av en så alvorlig art for kjøperen, som om feilen skulle ligge i hans 
private bolig. Kostnader på fellesareal skal i tillegg fordeles på eierne i henhold til 
eierseksjonloven
71
 og lov om borettslag
72
. Dermed vil ikke eier av en leilighet stå alene om 
ansvaret for å rette avviket. samt at kostnadene blir fordelt mellom de ulike eierne etter 
sameiebrøk eller eierandel. 
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h) Garantier fra entreprenør eller lignende 
Det er av en viss betydning om kjøper er sikret at utbedring uansett vil bli dekket av 
garantier fra entreprenør eller lignende.
73
 Vesentlighetsterskelen vil da i utgangspunktet 
heves.
74
  
 
3.3.3 Opplysninger selger har gitt forut for kjøpet 
a) Innledning  
Det spiller ingen rolle om opplysningene om eiendommen er fremkommet skriftlig i 
salgsprospektet eller som et muntlig utsagn og salgs argument. Opplysningene som er gitt, 
kan være gitt av selger selv eller megler. Selger hefter ikke bare for egne opplysninger, 
men også for eiendomsmegler (med oppdrag fra selger),
75
 eller opplysninger gitt i takst, 
tilstandsrapport osv. Såfremt det er selgeren som er takstmannens oppdragsgiver.
76
 I følge 
§§ 3-7 og 3-8 er selger forpliktet til å sørge for at de opplysninger som gis om eiendommen 
er fullstendige og korrekte. De opplysninger som er gitt av selger forut for kjøpet kan også 
skape forventninger til eiendommen.
77
 Er f. eks ”høy standard”, ”meget godt vedlikeholdt” 
etc. brukt i markedsføringen, kan kjøper ofte ha høyere berettigede kvalitetsforventninger. 
Det skal da mindre til for at eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn han hadde grunn 
til å regne med. Se lagmannsretts dom 31.mai 2006
78
, hvor kjøper etter den ukritiske 
bruken av uttrykket ”høy standard” i markedsføringen hadde grunn til å stille høye krav til 
eiendommen. I RG 2000 s.1063 (s.1072) la retten vekt på at boligen i takst og 
tilstandsrapport generelt var betegnet som ”meget godt” vedlikeholdt. 
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I Borgarting lagmannsretts, LB-2006-75433, ble det imidlertid fremhevet at selv om 
eiendommen var markedsført som velholdt, ga det ikke kjøper grunnlag for forventninger 
om at hver enkelt bestanddel skulle være velholdt. Begrepsbruken måtte sees i 
sammenheng med eiendommens alder. Motsatt, dersom det er brukt uttrykk som 
”oppussingsobjekt”, ”restaureringsobjekt”, eller lignende, skal det mye til for at 
eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn det kjøper hadde grunn til å regne med.
79
  
 
b) Fradrag i taksten for utidsmessighet, elde og slitasje 
Dersom det er foretatt et stort fradrag i verditaksten, tilstandsrapporten eller 
boligsalgsrapporten som følger salgsprospektet for utidsmessighet, elde og slitasje, 
indikerer det at kjøper bør ha begrensede forventninger til eiendommens tilstand.
80
 Dette 
fradraget er det første momentet som må tas med i vesentlighetsvurderingen. 
Og motsatt, må kjøper ha grunn til å forvente bedre kvalitet dersom fradraget er lite i 
forhold til kjøpesummen.
81
   
 
c) Opplysninger i salgsdokumentene 
Andre opplysninger i taksten, tilstandsrapporten eller salgsrapporten er også av betydning i 
forhold til kjøpers forventninger. Dersom det er opplyst om mangler og skader på 
eiendommen, kan ikke disse gjøres gjeldene som mangel etter § 3-10. Problemet er at i 
mange tilfeller vil skaden bare være vagt antydet, slik at skadeomfanget ikke fremkommer 
klart. Dersom de senere oppdagede skader er påregnelige i forhold til hva som er opplyst, 
vil vesentlighetskravet sjelden være oppfylt.
82
 Dette må gjelde selv om 
utbedringskostnadene blir store. Jf. f.eks RG.1999 s.366, der utbedringskostnadene på over 
20 % av kjøpesummen ikke ble ansett for å være vesentlige da skaden ble ansett for å være  
tilstrekkelig angitt i verditaksten. Dersom opplysninger som gis gir grunn til bekymring, 
                                                 
79
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må kjøper ta forbehold for senere å kunne påberope mangel på grunnlag av forholdet. Dette 
ble slått fast i ”Bukkebodommen”83, der det var opplyst om vannskader i takstskjema og 
kjøperne hadde fått oppfordring om å foreta undersøkelser med sakkyndige og innhente 
tilstandsrapport. Da kjøperne unnlot å innhente en slik tilstandsrapport slik det var anbefalt 
og heller ikke tok noe som helst forbehold da de inngikk avtalen, kom Høyesterett til at det 
ikke forelå mangel og at de selv måtte bære risikoen for at feilene viste seg å være større 
enn de hadde antatt. Det avgjørende for at det ikke forelå mangel i saken var de 
opplysninger kjøper hadde fått om huset, og itillegg den undersøkelsesplikt som disse 
opplysningene etter Høyesteretts syn medførte for kjøper. På en annen side vil 
opplysninger som medfører at kjøpers forventninger til eiendommen stiger være relevante 
slik at vesentlighetsterskelen senkes.
84
  
 
Hva som er opplyst om byggeteknikken ved eiendommen tillegges også betydning. 
Foreligger det påregnelige forhold som en kjøper burde forstått følgene av, skal det mye til 
før vesentlighetskravet er oppfylt.
85
  Hva kjøper burde forstå følgene av, er det antatt at  
RG 2001 s.56 (”Multimurdommen”) stiller for strenge krav til en forbrukerkjøper.86 Kjøper 
var her kjent med at eiendommen var bygget med murelementer på leirgrunn. Retten kom 
til at kjøper måtte bære risikoen for de omfattende mugg- og soppskader som oppstod på 
grunn av innebygget byggfuktighet i elementene. Eidsvating lagmannsretts dom av 12. 
November 2007 
87
 kom til samme resultat i en sak om multimur, men resultatet ble et annet 
i Frostating lagmannsretts dom av 16.juni 2006.
88
  
 
Det er blitt diskutert om dette er et for strengt krav å stille en forbrukerkjøper. Slike 
byggtekniske forhold er for spesifikke og vanskelige å forstå for en kjøper og informasjon 
om slike forhold bør derfor ikke heve vesentlighetsterskelen. 
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d) Opplysning om renovering eller lignende 
Hvis det i salgsdokumentene er opplyst at eiendommen er ”renovert”, ”totalrehabilitert”, 
eller lignende, har kjøper grunn til å forvente en eiendom som er i bedre stand enn et like 
gammelt hus som har vært utsatt for den samme bruksbelastningen, og som ikke er 
rehabilitert.
89
 Det er likevel viktig å være klar over for en kjøper at en ikke kan forvente en 
helt feilfri eiendom.
90
 Er en bestemt del særlig positivt fremhevet ved markedsføringen av 
eiendommen, vil den lettere være i vesentlig dårligere stand enn kjøper kunne regne med 
dersom det foreligger feil ved denne delen.
91
 I motsatt fall vil særlige, negative 
opplysninger medføre at vesentlighetsterskelen heves.  
 
e) Opplysninger om eiendommens verdi 
Et nest siste moment som tillegges vekt er hvilke opplysninger kjøper fikk forut for salget i 
forhold til hva eiendommen var verdt
92
. Dersom kjøper var klar over at han bød overpris 
for eiendommen, skal det mye til for at han kan komme i ettertid å beklage seg over dens 
tilstand fordi den var av en så høy pris. Dette er på samme måte som med synspunktet 
beskrevet over i ”kjøpesummen” om at kjøper ikke kan heve sine krav til eiendommen ved 
å by mer på den. Et eksempel er er Agder lagmannsretts dom av 22.november 1999 
93
, hvor 
eiendomsmegleren hadde advart kjøper mot å by så høyt siden huset hadde behov for 
omfattende oppussing. 
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3.3.4 Størrelsen på utbedringskostnadene  
Det siste objektive momentet som man må legge vekt på er størrelsen på 
utbedringskostnadene, da dette vil være et viktig hensyn å ta hensyn til i 
vesentlighetsvurderingen. Det er her tale om utbedringskostnadene ”i rene tall”, i 
motsetning til prosentlæren som er en prosentmessig beregning som foretas i forhold til 
kjøpesummen.
94
 Vurderingen er hvorvidt kostnadene kan sies å være vesentlige i seg selv 
skal være objektiv.
95
 Er utbedringskostnadene store, vil de lettere bli ansett som vesentlige 
enn forhold som det er enkelt og mindre kostnadskrevende å utbedre. Et vil si at der 
kostnadene er små må terskelen heves og det motsatte for høye kostnader. Årsaken til at 
utbedringskostnadenes størrelse må tas med i helhetsvurderingen skyldes at det for fast 
eiendom må det til en viss grad anses påregnelig med feil og mangler som er ukompliserte 
og lite kostnadskrevende.  
 
Utbedringskostnadene skal vurderes etter en objektiv målestokk. Det er altså ikke relevant 
hva utbedringskostnadene betyr økonomisk for den enkelte kjøper. 
 
3.4  Subjektive vurderingsmomenter, partenes individuelle forhold 
3.4.1 Innledning 
Lovens utgangspunkt er som nevnt at vesentlighetsvurderingen er objektiv. I rettspraksis 
kan vi likevel se at partenes subjektive forhold omkring kjøpet av eiendommen har blitt 
tillagt vekt i vurderingen. Med partenes subjektive forhold i dette henseende menes 
partenes individuelle forhold og andre forhold som kan bebreides partene.
96
 På lik linje 
med de objektive forholdene vil normalt ikke et enkelt forhold være utslagsgivende i seg 
selv. Det må derimot bero på en helhetsvurdering der et subjektivt forhold vil være ett av 
flere hensyn som tas med i betraktningen. Itillegg sier forarbeidene at subjektive momenter 
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kan få betydning i visse sammenhenger.
97
 I det følgende vil jeg ta for meg momenter som 
kan være av interesse ved en subjektiv vurdering. Det forutsettes i den følgende 
vurderingen at det ikke foreligger opplysningssvikt fra selger, jf. §§ 3-7 og 3-8, og at 
kjøper har overholdt sin undersøkelsesplikt, jf. §3-10.  
 
3.4.2 Partenes individuelle forhold 
a) Forbruker og profesjonell – grad av profesjonalitet 
Det første momentet som tillegges vekt i vurderingen, er hvilke av partene som er 
henholdsvis forbruker og profesjonell.
98
 Det er strengere regler for forbrukerkjøp, jf. §1-2 
2. og 3. ledd. I praksis plasseres risikoen hos den profesjonelle part uansett om motparten 
opptrer som kjøper eller selger. Den profesjonelle part har bedre forutsetninger for å kjenne 
til bygningstekniske forhold og skaffe nødvendig bistand for å undersøke eiendommen 
Man vil ofte falle tilbake på en alminnelig betraktning hvor ”som den er”-klausulens 
risikofordeling vil stå sentralt.
99
 Det er reelle hensyn som taler for at risikoen plasseres slik 
den gjør. I de tilfeller der både kjøper og selger er likestilte, ved at de begge er forbrukere 
eller begge profesjonelle, vil det bero på en konkret vurdering hvor risikoen plasseres. Det 
bør likevel nevnes at forarbeidene
100
 antyder at kjøper generelt har et sterkere behov for 
vern enn selger ved avhending av eiendom.  Disse uttalelsene har så vidt jeg kan se ikke 
blitt tillagt noen særlig vekt i teori eller rettspraksis. Det er bevismessig vanskelig å kunne 
si at den ene av partene er mer eller mindre profesjonell iforhold til den andre og det må 
derfor etter min mening ikke tillegges for mye vekt og må utøves med varsomhet en slik 
gradering av profesjonalitet. 
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b) Partenes alder og helsetilstand 
Det andre momentet som kan tillegges betydning i vurderingen er partenes alder og 
helsetilstand. En syk og gammel mann har større vanskeligheter for å vurdere 
eiendommens tilstand enn en frisk og ung kvinne.
101
 Dette er uavhengig om deres roller er 
som kjøper eller selger. Itillegg er det også naturlig at en blind selger ikke har 
forutsetninger for å uttale seg om lyset blinker på kjøkkenet pga ujevn strømtilførsel. Det 
må være en balanse mellom ansvaret hos kjøper og selger slik at det må være grenser for 
hva som kan forventes av selgeren. Har kjøperen ekstraodinære behov pga. 
bevegelseshemning eller allergier kan ikke kjøper påberope seg mangler ved eiendommen 
dersom ikke huset står til denne personens forventninger utifra sine spesielle behov. 
Forutsatt at ikke dette var et forbehold kjøper satt i kjøpekontrakten. Dermed kunne ikke 
vært påregnelig for selger. Selger kan jo ikke på forhånd vite hvem som blir kjøper av 
eiendommen. Det ville være uheldig om selger tok forbehold mot å selge huset til enkelte 
personer og i dette tilfellet, de uten allergiplager.  
 
c) Forutsetninger for å kjenne til eiendommens beskaffenhet 
Et tredje moment som må vektlegges er hvorvidt partene har forutsetninger for å kjenne til 
eiendommens beskaffenhet. Er for eksempel kjøper ikke norsk eller ikke er kjent med de 
særegne lokale forhold som sterk nordavind, kan ikke disse momentene tale i hans disfavør. 
 
Dette tema har vært omdiskutert og jeg mener at man bør være forsiktig med å tillegge 
momentet stor vekt. Eiendomskjøp er for de fleste en av de største og viktigste 
disposisjonene man gjør iløpet av livet.  Det vil av den grunn derfor være særlig viktig at 
man skaffer seg tilstrekkelige opplysninger om eiendommens beskaffenhet og undersøker 
den grundig før eiendomshandelen. Dette gjelder uavhengig om eiendomshandelen skjer på 
et ukjent språk eller i et annet land. I så tilfellet bør kjøper innhente hjelp av fagkyndig eller 
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personer med lokalkjennskap om områdets særegenheter og hva man skal kunne forvente 
av eiendommen.    
 
d) Sakkyndig bistand ved besiktigelse av eiendommen 
For det fjerde må det tillegges vekt dersom kjøper har besiktiget eiendommen med 
sakkyndig hjelp. Selv om den sakkyndige ikke har oppdaget feilen vil 
vesentlighetsterskelen heves. I praksis har bestemmelsen blitt tolket slik at kjøper 
identifiseres med sakkyndig når det foretas en undersøkelse.
102
 I følge §3-10 gjelder det 
altså selvom kjøper har overholdt sin undersøkelsesplikt. 
103
 
 
e) Partenes kjennskap til tekniske forhold 
Det femte punktet som må vurderes er om partene hadde kjennskap til tekniske forhold.  
Det er ikke noe krav om at de har dette, men det vil bli tatt med i en helhetsvurdering selv 
om det ikke foreligger opplysningssvikt eller undersøkelsessvikt.
104
 I rettspraksis har det 
blitt lagt vekt på om kjøper er faglært og da spesielt med teknisk kjennskap. Det er likevel 
vanskelig for retten å vurdere partenes profesjonalitet. Men om kjøper er faglært 
håndverker av yrke vil det kunne forventes at denne har hatt bedre forutsetninger for å 
undersøke eiendommen i forkant av eiendomshandelen. 
 
f) Om selger har bodd på eiendommen 
I tilfeller der selger ikke har bodd på eiendommen, eller ikke har bodd der på lang tid, 
eventuelt at det er et dødsbo utgjør et moment i vurderingen. Er noe av dette tilfellet, vil 
ikke selger ha de samme forutsetninger for å kjenne til feil og mangler ved boligen, som en 
selger som har hatt sitt faste bosted her over lengre tid. I slike tilfeller aksepterer kjøper 
risikoen for at det kan forekomme feil og mangler ved eiendommen. Selger har rett og slett 
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ikke mulighet til å vite om alle forholdene ved eiendommen. Dermed skjerpes 
undersøkelsesplikten for kjøper og selgersopplysningsplikt reduseres. 
Vesentlighetsterskelen heves totalt sett.
105
  I motsatt fall at selger har bebodd eiendommen 
over lengre tid vil det forventes at han vet om åpenbare feil slik som vannlekkasjer og 
spesielt uvanlig støy fra naboer, trikken eller lignende. 
 
g) Hvem som har oppført boligen 
Et siste moment i vurderingen er hvem som har oppført boligen, samt kompetansen til 
håndverkerne som har utført jobben. Har selger selv vært med på å oppføre boligen, er han 
nærmest til å vite om mangler ved den og ihvertfall nærmest til å skaffe seg kjennskap om 
dens tilstand og svakheter. Selv om det ikke foreligger opplysningssvikt, vil det forhold at 
han har vært med på å oppføre boligen lettere medføre mangel på bakgrunn av 
vesentlighetskravet.
106
 I Borgarting lagmannsretts dom av 28. september 1998
107
 ble det i 
retten uttalt følgende: 
 
”Ansvarsfraskrivelse får etter lagmannsrettens syn for øvrig liten betydning i saken 
ettersom (selger) selv både sto for oppføringen og den senere utbedringen av hytta, og han 
må regnes som bygningskyndig. Det ble således lite rom for selgeren til å påberope seg 
manglende kjennskap til mulige feil og mangler, slik saken ligger an.”   
 
På samme måte vil vesenlighetskravet lettere være oppfylt i de tilfeller hvor selger har 
benyttet ikke-fagkyndige håndverkere.
108
 Dersom selger derimot har opplyst om at 
eiendommen ble oppført av han selv eller av ikke-fagkyndig kan det føre til motsatt 
resultat, vesentlighetsterskelen heves.
109
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3.5 I hvilken grad partene kan bebreides– Culpa 
3.5.1 Innledning 
Når det gjelder i hvilken grad partene kan bebreides, kan selgers forhold variere fra 
svik/uredelighet, via grov uaktsomhet, simpel uaktsomhet, letteste uaktsomhet til aktsom 
god tro. På tilsvarende måte kan kjøpers forhold variere fra kunnskap, via grov, simpel og 
letteste uaktsomhet til aktsom god  tro.
110
  
 
Ved vurderingen av hvor klanderverdig den enkelte part har opptrådt, kommer det inn ulike 
vurderings momenter. Disse må sees i sammenheng med det som er nevnt tidligere i 
avhandlingen om at partenes opplysnings- eller undersøkelsesplikt etter 
§§ 3-7, 3-8 og 3-10 går foran ”som den er”-klausulene jf. §3-9 1. punktum. I tillegg vil 
også tilfeller som ikke er lovbestemte også være av betydning for mangels bedømmelsen i 
§3-9, ved at graden av skyld kan utgjøre et moment i helhetsvurderingen. Det skal 
understrekes at culpa bare er et av flere hensyn i vurderingen, og det vil ikke slik som med 
de lovbestemte tilfellene, være ubetinget avgjørende for saken.
111
 Utenfor de lovbestemte 
tilfellene er et ledende moment i vurderingen at den part som har opptrådt mest 
klanderverdig, bør få tvisten løst i sin disfavør. I de tilfellene der partene kan klandres like 
mye, må en falle tilbake på ”as-is”-klausulens betydning som en ansvarsfraskrivelse, slik at 
risikoen da faller på kjøper. 
112
  
 
I vurderingen av om partene er å bebreide er det en rekke momenter som må tas med og 
som er av betydning. Flere av disse momentene må ses i sammenheng med partenes 
individuelle forhold som beskrevet tidligere i avhandlingen for eksempel at en blind mann 
lettere må fritas fra å ”burde ha kjent” til forholdet, enn en selger som ikke har et handikap. 
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3.5.2 Selger burde kjent til forholdet 
For det første skal det fremheves at dersom selger burde kjent til forholdet som har ført til 
at det er en mangel ved eiendommen, bør tvisten løses i hans disfavør. Dette gjelder 
uavhengig av om han ikke kan pålegges ansvar som følge av brudd på opplysningsplikten 
etter § 3-7 eller ikke.
113
 Selger behøver altså ikke ha visst om forholdet, men det er nok at 
han ”burde ha visst” om det.  
 
3.5.3 Gammel eiendom 
Dersom det er snakk om en gammel eiendom forsterkes kjøpers undersøkelsesplikt. Dette 
er naturlig fordi risikoen for at det foreligger feil ved eiendommen øker med alderen. 
114
 
Har man med en gammel eiendom å gjøre kan det føre til at vesentlighetskravet heves. 
 
3.5.4 Opplysninger selger har gitt om eiendommen 
Et tredje moment i vurderingen som er av betydning, er hvilke opplysninger selger har gitt 
om eiendommen. Har selger gitt misvisende informasjon om eiendommen, kan dette 
medføre en senket vesentlighetsterskel. Dette gjelder også selv om ikke §§ 3-7 eller 3-8 får 
anvendelse.
115
  Dersom selger gir et gjennomgående positivt inntrykk av eiendommen, kan 
det ikke forventes at kjøper undersøker eiendommen like grundig , siden han da automatisk 
vil stole på at det selger sier er sant. Dermed vil kjøpers plikt til undersøkelse senkes.
116
  
Motsatt vil kjøpers undersøkelses plikt heves dersom selger har gitt et negativt bilde av 
eiendommen.  
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3.5.5 Hvor enkelt kjøper kunne skaffet seg kunnskap om forholdene, 
Et fjerde momentet er hvor kjøper enkelt kunne skaffet seg kunnskap om forholdene, og 
hvor enkelt det var for kjøper å skaffe seg teknisk bistand eller faglært hjelp.
117
   
 
Dersom kjøper unnlater å skaffe hjelp eller undersøke eiendommen selv etter oppfordring 
av selger rammes dette av § 3-10 2. ledd. Unnlatelse av en slik oppfordring har som 
konsekvens at vesentlighetsterskelen heves. Det fins mange måter selger kan oppfordre 
kjøper om å foreta undersøkelser på. Hvor klar og konkret oppfordringen er kan ha 
betydning for vesentlighetsvurderingen. Dersom kjøper er blitt oppfordret av selger til å 
undersøke eiendommen og denne ikke er blitt fulgt opp, bør kjøper være lite 
beskyttelsesverdig og vesentlighetsterskelen vil bli hevet.
118
 Bergsåker er på den andre 
siden uenig i at man kan tillegge for mye vekt på oppfordringer i salgsprospektet.
119
 Han 
mener at det ikke foreliger noen slik plikt ifølge forarbeidene
120
 for forbrukerkjøper til å 
foreta undersøkelser som krever sakkyndig hjelp, med den virkning at kjøperen etter § 3-10 
2. ledd mister muligheten til å påberope feil og mangler som den sakkyndige burde ha 
oppdaget. I Rt. 2002 s.1425 (”Bukkebodommen”) la Høyesterett derimot vekt på selgerens 
oppfordring i både salgsoppgave og takst
121
 om å undersøke eiendommen, og særlig 
undersøke den ved hjelp av sakkyndige. Dette ble fremhevet som et moment i kjøpers 
disfavør. Alle måter selger oppfordrer kjøper om å undersøke eiendommen på vil være 
relevant, for eksempel om det er muntlige eller skriftlige oppfordringer likestilles. 
Bergsåker mener som nevnt ovenfor at en slik oppfordring i salgsprospektet ikke er i 
samsvar med ovennevnte uttalelse i forarbeidene, og derfor ikke kan tillegges vekt i 
vesentlighetsvurderingen.
122
 Anderssen på sin side mener at dersom selger bevisst har tatt 
med en slik oppfordring om undersøkelse i salgsprospektet, bør han kunne påberope seg 
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dette forbeholdet. I tillegg legger Anderssen vekt på at et eiendomskjøp ikke er noe man 
gjør så mange ganger iløpet av livet, derfor er det også naturlig at man kan bli bedt om å 
undersøke eiendommen på eget initiativ. Og kjøper kan derfor ikke påberope seg at 
oppfordringen om å medbringe sakkyndig bistand kun er et utslag av standardiserte 
salgsoppgaver. I disse tilfellene er kjøper ikke beskyttelsesverdig, uavhengig av om 
oppfordringen er standardisert eller ikke.
123
  
 
3.5.6 Selger har bodd på eiendommen i lang tid 
På den andre siden, dersom selger har bodd på eiendommen i lang tid og likevel ikke har 
oppdaget feil og mangler, kan det ikke forventes at kjøper etter å ha vært på en rask visning 
kan kreves at han burde oppdaget forholdet.
124
 Et moment i vurderingen om kjøper burde 
oppdaget feilen ved visning er at han ser eiendommen for første gang med ”nye øyne”, 
dermed er det enklere for han å se ting ved eiendommen enn for selger som har bodd der 
lenge og kanskje sett seg ”blind” på dens ufullstendigheter.125  
3.5.7 Kjøpers forhold til eiendommen for øvrig 
Når det gjelder kjøpers forhold til eiendommen for øvrig, vil vesentlighetskriteriet sjelden 
være oppfylt hvis feilene knytter seg til forhold ved eiendommen kjøper ikke har vist noen 
interesse for.
126
  Videre kan kjøper vanskelig påberope seg at vesentlighetskravet er oppfylt 
dersom han vet at han kjøper en eiendom som har alvorlige svakheter, og som må 
oppgraderes. På samme måten gjelder prinsippet dersom kjøper har ervervet en bolig, og 
han uansett skal rive boligen, slik at det er tomtens potensial som han har betalt for. I slike 
tilfeller ville det vært helt urimelig om kjøper kunne påberope seg mangler ved selve 
bygningen, som han uansett ikke anså som verdifull.
127
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Neste momentet som tillegges vekt er hva kjøper kunne observere på befaring av 
eiendommen. Selv om kjøper har overholdt undersøkelsesplikten etter § 3-10, vil dette 
tillegges vekt ved vesentlighetsvurderingen. Hvis kjøper undersøker eiendommen og 
oppdager at noe er galt, men samtidig forholder seg passiv, kreves det mer for at 
vesentlighetskriteriet skal være oppfylt. Itillegg må også påregnelige følgeskader være 
forhold kjøper selv må bære risikoen for.
128
 Et eksempel er dersom huset mangler takstein, 
da må det være påregnelig at det vil forekomme råte i sløyfene og lektene på taket, selv om 
det ikke kan oppdages ved en enkel visuell inspeksjon.
129
 
 
Under neste punkt vil jeg diskutere om det kan oppstilles prosentgrenser for når en mangel 
er vesentlig. Altså om det kan settes opp prosentgrenser i forhold til hvor stor andel av 
kjøpesummen kostnader til mangelsutbedringer utgjør? Denne læren blir kalt for 
“prosentlæren”.  
 
3.6 Særlig om prosentlæren 
3.6.1 Innledning 
Det er en stor fordel om tvister kan løses ved hjelp av enkle og håndterbare kriterier. 
Prosentlæren er vokst frem som et resultat av dette og med et mål om å komme frem til et 
rimelig og mest mulig rettferdig resultat for både kjøper og selger. I tilknytning til § 3-9 2. 
punktums kvantitative side finner vi det som ofte blir omtalt som “prosentlæren”. 
Prosentlæren er navnet på en teknikk som er utviklet gjennom rettspraksis de senere årene. 
Den er kommet til for å klargjøre hvorvidt en feil ved en eiendom kan anses kvantitativt 
tilstrekkelig for å utgjøre en vesentlig mangel etter §3-9 2. punktum. Fremgangsmåten går 
ut på at man sammenligner kjøpesummen for eiendommen på den ene siden med 
utbedringskostnadene for påståtte mangler på den andre siden, og lar forholdstallet utgjøre 
et moment i vurderingen av om mangelen overskrider vesentlighetsgrensen i § 3-9 2. 
punktum.  
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3.6.2 Kan det oppstilles en prosentuell vurderingsgrense? 
Spørsmålet er om en mangel er vesentlig dersom utbedringskostnadene overstiger en viss 
andel av kjøpesummen. For at det skal være et spørsmål om det i det hele tatt kan oppstilles 
en prosentuell grense for når bestemmelsen er overtrådt,
130
 må det foreligge et avvik fra 
avtalen.
131
 En del rettspraksis
132
 i tillegg til juridisk teori fra 90-tallet har utelukkende 
basert sin mangelsvurdering etter §3-9 2. punktum på en ren prosentberegning av 
størrelsesforholdet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen, uten at det har blitt tatt 
hensyn til øvrige forhold ved eiendommen.  
 
Det er ingen holdepunkter for en prosentberegning verken i lovens ordlyd eller dens 
forarbeider. Starten på denne prosentberegningen synes å være RG. 1996 s. 435, da dette 
var den første lagmannsrettsdommen som tok stillng til vesentlighetskravet. Dommen er 
også en av få dommer som regner ut utbedringskostnadenes prosentmessige forhold til 
kjøpesummen og deretter sammenholdt denne med vesentlighetskravet. Utbedringen i dette 
tilfellet ville utgjøre 2,7% av kjøpesummen, retten kom under tvil til at dette var for lite til 
at vesentlighetskravet var oppfylt. Retten kom til at dette ikke var å regne som mangel etter 
avhl. § 3-9 annet punktum. Prosentberegningen var ikke avgjørende for resultatet, andre 
momenter ble også tillagt vekt. Det var uansett første gang man lot en slik forholdsmessig 
beregning få betydning for vesentlighetsvurderingen.  
 
Fremgangsmåten ble senere fulgt opp i underrettspraksis. Men da prosentlæren dukket opp 
i Høyesterett for første gang i Rt. 2002 s.1425 (”Bukkebodommen”) (s.1429) ble det slått 
fast at utbedringskostnadenes prosentvise forhold til kjøpesummen ikke er ubetinget 
avgjørende for vesentlighetsvurderingen. I dommen uttalte Høyesterett:  
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”(manglene)… alene utgjør ca 6 prosent av kjøpesummen eller vel 7 prosent av taksten. 
Rent kvantitativt kan dette utvilsomt være tilstrekkelig til at en feil anses som vesentlig. 
Men en slik kvantitativ betraktning har i seg selv liten betydning i vår sak: man må ut fra 
de konkrete forholdene se på hva kjøperne hadde grunn til å regne med om boligens 
tilstand”.  
 
I denne saken ble prosentlæren altså tillagt ”liten betydning”. I ettertid har det også vært en 
del uenighet rundt hvilken prosentsats Høyesterett egentlig viste til da de sa at 
vesentlighetskravets kvantitative side var oppfylt, 6-7 % eller 11-14%. Enkelte ser ut til å 
mene at det var 11-14 % det ble vist til.
133
 Ser vi hen til den siste høyesterettsavgjørelsen 
Rt. 2010 s.103 har imidlertid Høyesterett selv tolket avgjørelsen slik at det var 6-7 % som 
var tilstrekkelig. I Borgarting lagmannsretts dom av 23. august 2002
134
 heter det at en 
prosentmessig beregning er et ”hjelpemiddel i den totalvurdering som må gjøres”. 
Prosentlæren er senere blitt fulgt opp av Høyesterett i Rt. 2007 s.1587 
(”Avvisningsrettsdommen”) og Rt. 2008 s.963 (”Rottedommen”). Etter en avklaring fra 
Høyesterett angående spørsmålet, kan det ikke lenger være tvil om at prosentlæren kun er 
ett av flere relevante momenter ved vesentlighetsvurderingen. 
 
Teknikken med å sette utbedringskostnadene i forhold til kjøpesummen og så bestemme en 
prosentsats som veiledende grense, har den merkelige virkning at høy kjøpesum under 
ellers like forhold vil trekke i retning av at det ikke foreligger mangel, mens lavere 
kjøpesum vil trekke i retning av at kjøperen kan gjøre mangel gjeldende. Bergsåker135 
mener at dette nok er en stikk motsatt virkning av det som er tanken bak bestemmelsen, 
som har sitt mønster i tilsvarende bestemmelse i kjøpslovens § 19. Han hevder at etter 
ordlyden skal vurderingen skje ”ut frå” kjøpesummen, uten at det står at feilen skal ses i 
forhold til kjøpesummen. Høy kjøpesum indikerer kvalitet og tilsier at terskelen for hva 
som utgjør mangel, skal være lav, mens lavere kjøpesum isolert sett gir kjøperen mindre 
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grunn til forventninger om eiendommen, slik at han må godta flere og mer omfattende feil 
og skavanker uten å kunne påberope mangler. Til dette kommer at kjøpesummen vil være 
påvirket av beliggenhet, i den forstand at både landsdel (pressområde eller ikke) og 
beliggenhet innenfor området (utsikt eller ikke) har betydning for kjøpesummen, uten at det 
er opplagt at dette bør ha betydning for mangelsvurderingen etter § 3-9 annet punktum.136 
 
Anderssen (2008) uttaler i sin bok at synspunktet om en fast prosentgrense er så i strid med 
alminnelige juridiske prinsipper at han ikke kan se noen tilfredsstillende grunn til å 
opprettholde den.
137
  Han mener likevel at jussen riktignok forenkles ved slike håndterbare 
kriterier, men med alle rettslige standarder som foreligger i norsk rett (”urimelig”, ”innen 
rimelig tid”, ”støtende”, og så videre) kan han ikke se at det å konkretisere dette ene 
vurderingstema vil ha nevneverdig praktisk betydning for rettsanvendelsen. Derfor faller 
han tilbake på at mangler ved en eiendom må vurderes særskilt i det enkelte tilfellet. 
Teknikken ser ut til å ha stått sentralt i premissene i underrettspraksis,
138
 og Høyesterett har 
nå i sin siste dom i 2010 gitt sin tilslutning til bruk av denne. Det er altså likevel delte 
meninger i litteraturen hvorvidt dette er hensiktsmessig.   
 
Kåre Lilleholt er en annen som stiller seg kritisk til prosentlæren når han uttaler følgende: 
 
”Hadde lovgiveren ønskt ein prosentsats, ville satsen ha stått i lova. Og har lovgivaren 
sagt at ”som han er”-klausulen i eigedomskjøp må vike dersom eigedommen er i 
”vesentleg ringare stand” enn kjøparen kunne rekne med (avhendingslova § 3-9), skal det 
utøvast skjøn, ikkje matematikk.”139 
 
I LB-2001-955 ble det uttalt at ”mangelsspørsmålet” skal avgjøres ved en 
helhetsvurdering” og at ”forholdet mellom kjøpesum og utbedringskostnader vil stå 
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sentralt”. Denne dommen sett i forhold til Rt.2010 s.103 der det ble uttrykt at det skal ”mye 
til” før vesentlighetskriteriet er oppfylt der prosentsatsen er under terskelen, ser det ut til at 
man indikerer nettopp at prosentlæren kan få relativt stor betydning i forhold til de øvrige 
momentene i enkelte saker. Etter dette ser det ut til at man på den ene siden ser på 
prosentlæren som bare et utgangspunkt , en veiledende terskel  for helhetsvurderingen. På 
den andre siden er det ikke utelukket at den veiledende terskelen i enkelte saker kan 
tillegges stor betydning i forhold til andre momenter.  
 
”Prosentlæren” er altså kun et veiledende utgangspunkt for vurderingen av om 
vesentlighetskravet er oppfylt. Om vesentlighetskravet er oppfylt vil alltid bero på en 
helhetsvurdering. Utgangspunktet i rettspraksis har gjennomgående vært at avviket 
prosentvis må utgjøre minst 3-4% av kjøpesummen.
140
 Denne prosentgrensen kan nå se ut 
til å ha blitt hevet noe, da det i dom fra Høyesterett av 9.februar 2010
141
 ble uttalt at denne 
prosentgrensen burde ligge opp imot 5-6%. Som følge av denne høyesterettsdommen kan 
det se ut til at prosent-grensen for å få medhold for en mangel utifra en 
vesentlighetvurdering har, blitt hevet. Om vesentlighetskravet er oppfylt vil alltid bero på 
en konkret helhetlig vurdering, og det kan vanskelig lages faste regler. 
 
Bergsåker
142
 har lenge vært klar på at grensen ligger mellom 3-4% og mener at det må 
dramatiske forhold til for å fravike prosentlæren. Som vi har sett over har underrettspraksis 
også vist en tendens til å basere seg på prosentlærens matematiske øvelse. Høyesterett har 
vært noe mer delt i sin oppfatning av tema. I Rt. 2002 s.1425 (”Bukkebodommen”) er det 
slått fast at vurderingen etter § 3-9 2.punktum går ut på en helhetsvurdering og det må 
legges vekt på hva kjøperen hadde grunn til å regne med om boligens tilstand. Heller ikke 
Avvisningsrettdommen
143
 fremhever prosentandelen som et særlig viktig moment i sin 
begrunnelse. I Bukkebodommen bruker de mye plass på beregninger og omtaler metoden 
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inngående, og de sier ingenting om at prosentlæren ikke skal tillegges vekt. Etter siste 
høyesterettsavgjørelse i 2010
144
 er det blitt tydeligere at en prosentlære skal tillegges vekt i 
mangelsvurderingen. Etter at prosentsatsen er blitt regnet ut skal den inngå i en bredere 
helhetsvurdering hvor også de andre , kvalitative skjønnsmomentene spiller inn. I denne 
delen vil jeg se på hvilken betydning prosentlæren har i denne helhetsvurderingen. 
 
Utgangspunktet må være at det ikke er mulig å oppstille helt generelle prinsipper for 
prosentlærens betydning, det er ingen saker i rettspraksis som er helt like.  
Vesentlighetsvurderingen er konkret i hver enkelt sak og momentene som blir anført, 
herunder vektleggingen av dem, varierer. Av domspremissene går det heller ikke frem hvor 
stor vekt retten har tillagt de ulike momentene.  
 
Et klart utgangspunkt er at prosentlæren aldri vil være ubetinget avgjørende i 
vesentlighetsvurderingen. Det fremgår blant annet av Rt. 2010 s.103 at prosentlæren  
 
”…ikke er annet enn et utgangspunkt for en helhetsvurdering der også andre forhold er av 
betydning for vesentlighetsspørsmålet…”145   
 
At prosentlæren ikke er ubetinget avgjørende fremgår itillegg av underrettspraksis og 
teori.
146
 Jo mer nyansert prosentberegningen gjøres, jo bedre veiledning kan prosentsatsen 
gi.   
 
3.6.3 Hvilke kostnader skal en prosentuell vurderingsgrense vurderes på 
bakgrunn av? 
Utbedringskostnadene er sentrale i prosentlæren. Spørsmålet som reiser seg, er om det er 
uten betydning på hvilket tidspunkt kostnadene fastsettes, eller om loven krever at 
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prosentsatsen regnes ut med grunnlag i utbedringskostnadene på et nærmere angitt 
tidspunkt. Det er flere mulige tidspunkt som kan tenkes: overtakelses tidspunktet 
tidspunktet skaden oppdages, tidspunktet skaden takseres, reklamasjons tidspunktet, 
domstidspunktet med videre. I utgangspunktet forandrer ikke prisene seg mye på de ulike 
tidspunktene. Prisene vil normalt ikke forandre seg så mye i løpet av den femårsfristen som 
§ 4-19 annet ledd oppstiller for fremsettelse av mangelskrav.
147
 
 
Spørsmålet har vært lite oppe i praksis. Lovens utgangspunkt er at mangelsvurderingen skal 
foretas på det tidspunkt risikoen gikk over på kjøperen, jf §3-1 (2), jf, 2-4 (2). Ordlyden i 
disse bestemmelsene tilsier at det er utbedringskostnadene ved risikoovergangen 
(overtagelsen) som skal legges til grunn ved vurderingen etter §3-9. 
 
I rettspraksis har domstolene uten videre lagt til grunn utbedringskostnadene på tidspunktet 
skaden takseres, eventuelt på domstidspunktet. Årsaken til dette er at partenes 
prosessfullmektiger ikke prosederer på spørsmålet. Dermed har retten ingen foranledning 
til å drøfte det. På samme måten har domstolene i forhold til hevingsvilkåret, jf §§ 4-3 og 
4-13, lagt til grunn utbedringskostnadene ved domsavsigelsen ved 
vesentlighetsvurderingen. Således er det rettslige utgangspunkt det samme både etter § 3-9 
og hevingsbestmmelsene. Mangelsvurderingen skal foretas på tidspunktet for 
risikoovergangen.
148
  
 
Spørsmålet om hvilke kostnader som skal legges til grunn vil oftest ha liten praktisk 
betydning ettersom disse i stor grad vil være tilnærmet like. Prisene vil vanligvis ikke ha 
forandret seg så mye i løpet av femårsfristen som § 4-19 annet ledd oppstiller for 
fremsettelse av mangelskrav. Dette stiller seg imidlertid annerledes i perioder der bolig, -
håndverker- og entreprisekostnader endrer seg vesentlig, slik de gjorde på slutten av 1990-
tallet. I følge Anderssen må det være slik at utbedringskostnadene på 
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overtakelsestidspunktet skal sammenholdes med kjøpesummen. Det motsatte utfallet er så 
uheldig at det ikke kan aksepteres. Det er altså viktig at tallene gjøres sammelignbare.  
 
3.6.4 Rt. 2010 s. 103 
a) Sakens bakgrunn 
Rt. 2010 s. 103 er Høyesteretts nyeste avgjørelse, denne innebar en avklaring på 
prosentlærens område, altså en avklaring på hvor stor en mangel må være for at kjøper kan 
kreve erstatning eller prisavslag fra selgeren.  
 
Avgjørelsen gjaldt en eldre bolig, oppført i 1976 og solgt med et ”som den er”- forbehold i 
2003. Det ble foretatt oppussingsarbeid to år etter overtakelse og kjøperne oppdaget da 
flere feil, blant annet feilkonstrukstruerte takstoler og mangelfullt isolert loft ble avdekket 
over tid. Kjøper tapte saken bade i tingretten og lagmannsretten fordi det var for sent 
reklamert. Tre mangler med en skadekostnad på til sammen kr 75 000 utgjorde 3,36 % av 
kjøpesummen. Spørsmålet som reiste seg for domstolene, var hvorvidt disse forholdene 
utgjorde mangler etter avhl.§ 3-9 2. punktum (Spørsmål nummer to i saken, om kjøper 
hadde reklamert i tide, vil jeg ikke diskutere her.) 
 
b) Høyesteretts drøftelse og konklusjon.  
Høyesterett kom enstemmig etter en konkret gjennomgang av manglene, at eiendommen 
ikke er i “vesentlig ringare stand” enn forventbart, blant annet fordi taket ikke hadde 
“forverringspotensial” og kunne utbedres for en begrenset sum. Først voterende peker på to 
tidligere dommer, hvor 6% utvilsomt var tilstrekkelig under henvisning til 
Bukkebodommen, og hvor 3,23% var nok med et nødskrik i Avvisningsrettdommen. Det 
ble deretter i dommen stilt spørsmål om hvor i dette intervallet fra 3 til 6 %  utgangspunktet 
bør ligge. Konklusjonene etter dette ble at prosentsatsen normalt bør ligge i den øvre delen 
av intervallet for å kunne oppfylle vesentlighetskravets kvantitative element (avsnitt 49) 
Ved lavere prosentsatser må det foreligge særlige omstendigheter for at vesentlighetskravet 
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skal være oppfylt. Slike særlig omstendigheter forelå i Rt.2007-1587 
(”Avvisningsrettsdommen”), hvor boligen var ”en nesten ny leilighet av høy standard”. 
Boligen i dommen var ikke mer enn tre år gammel da salget fant sted. Dette tilsa altså at en 
lav prosentsats kunne være tilstrekkelig. 
 
Retten uttalte at vesentlighetsvurderingen etter avhl. §3-9 2. punktum består av et 
kvantitativt element,”kjøpesummen”, og et kvalitativt element,”tilhøva elles”. Ved 
vurderingen av vesentlighetskravets kvantitative side kan forholdet mellom kjøpesummen 
og utbedringskostnadene gi ”en viss veiledning”.149  
 
Høyesterett understreket at prosentberegningen ikke er mer enn ”et utgangspunkt for en 
helhetsvurdering” der også andre kvalitative momenter kan ha betydning for 
vesentlighetsspørsmålet, som for eksempel salgssituasjonen, feilens art og så videre. 
150
  
Det vil si at vesentlighetskravet ikke trenger å være oppfylt selv om prosentsatsen skulle 
være under terskelen. Høyesterett understreker likevel at det i sistnevnte tilfelle skal ”mye 
til”.151 Det neste punktet for Høyesterett var at de vurderte de konkrete kvalitative 
momentene i saken. Ut fra den lave prosentsatsen og øvrige konkrete forhold kom 
Høyesterett til at vesentlighetskravet i avhl. §3-9 2. punktum ikke var oppfylt. 
 
c) Avgjørelsens betydning 
Høyesterett vurderte i denne saken hva som skal til for at en eller flere mangler skal anses 
som vesentlige. Lenge har vesentlighetsvurderingen vært et viktig utgangspunkt i 
underrettspraksis. Prosentlæren har imidlertid møtt en del motstand og kritikk i juridisk 
teori. Derfor er det av stor betydning at Høyesterett nå har gitt sin endelige tilkjenning og i 
tillegg ser ut til å ha gitt en retningsgivende norm for hvor høy prosentsatsen bør være for 
at vesentlighetskravets kvantitative side skal være oppfylt. Tradisjonelt har 3-4 % av 
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kjøpesummen vært tilstrekkelig til at selger skulle være ansvarlig for manglene. 
152
 I 
dommen konkluderte Høyesterett at 6-7 % var mer riktig utgangspunkt for denne 
vurderingen for brukte boliger av en viss alder. Høyesterett uttalte også i dommen at det 
skal ”mye til” før vesentlighetskravet er oppfylt der prosentsatsen er under terskelen. Det er 
viktig at eldre boliger som ovenfor ikke forveksles med nye eller relativt nye boliger som 
bare er noen få år, for disse må fortsatt det riktige utgangspunktet ligge på en 3-4 % av 
kjøpesummen. 
 
3.7 Hvor viktig er prosentlæren iforhold til andre momenter i 
vesentlighetsvurderingen?  
 
Bergsåker
153
 mener at det må dramatiske forhold til for å fravike prosentlæren. Som vi har 
sett over har underrettspraksis også vist en tendens til å basere seg på denne matematiske 
øvelsen. Høyesterett har vært noe mer delt i sin oppfatning av tema. I Bukkebodommen er 
det slått fast at vurderingen etter § 3-9 2.punktum går ut på en helhetsvurdering og det må 
legges vekt på hva kjøperen hadde grunn til å regne med om boligens tilstand. Heller ikke 
Avvisningsrettdommen fremhever prosentandelen som et særlig viktig moment i sin 
begrunnelse. I Bukkebodommen bruker de mye plass på beregninger og omtaler metoden 
inngående, og de sier ingenting om at prosentlæren ikke skal tillegges vekt. Etter siste 
høyesterettsavgjørelse i 2010
154
 er det blitt tydeligere at en prosentlære skal tillegges vekt i 
mangelsvurderingen.  Etter at prosentsatsen er blitt regnet ut skal den inngå i en bredere 
helhetsvurdering hvor også de andre, kvalitative skjønnsmomentene spiller inn. 
 
I denne delen vil jeg se på hvilken betydning prosentlæren har i denne helhetsvurderingen. 
Det er ikke mulig å oppstille helt generelle prinsipper for prosentlærens betydning, det er 
ingen saker i rettspraksis som er helt like. Vesentlighetsvurderingen er konkret i hver enkelt 
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sak og momentene som blir anført, herunder vektleggingen av dem, varierer. Av 
domspremissene går det heller ikke frem hvor stor vekt retten har tillagt de ulike 
momentene.  
 
Et klart utgangspunkt er at prosentlæren aldri vil være ubetinget avgjørende i 
vesentlighetsvurderingen. Det fremgår blant annet av Rt. 2010 s.103 at prosentlæren 
”…ikke er annet enn et utgangspunkt for en helhetsvurdering der også andre forhold er av 
betydning for vesentlighetsspørsmålet…”155  At prosentlæren ikke er ubetinget avgjørende 
fremgår i tillegg av underrettspraksis og teori.
156
 Jo mer nyansert prosentberegningen 
gjøres, desto bedre veiledning kan prosentsatsen gi. Det har vært reist spørsmål om 
prosentlæren er viktigere enn andre momenter i vesentlighetsvurderingen. I Anderssen er 
det uttalt at det er på det rene at utbedringskostnadenes prosentvise forhold til 
kjøpesummen ikke er ubetinget avgjørende for vesentlighetsvurderingen. Dette er i tillegg 
slått fast Bukkebodommen og Avvisningsrettsdommen  
  
Jeg mener at Bergsåker (2003 s.178) går for langt når han strekker betydningen av at når 
prosentgrensen er overtrådt, så er det kun i særlige forhold at prosentlæren skal fravikes. 
Jeg ser på Anderssen sitt synspunkt som et bedre utgangspunkt, ved å anse det som et 
minstekrav at prosentsatsen må være overtrådt, får man frem hvor viktig prosentlæren er i 
helhetsvurderingen.  Det mest naturlige utgangspunktet er at prosentgrensen bør variere ut 
fra hvilket risikosjikt kjøper befinner seg innenfor. Prosentgrensen bør altså settes utifra de 
konkrete omstendighetene til boligens alder. Er boligen ny bør prosentgrensen settes 
høyere for eldre enn for nyere boliger. Enhver som kjøper bolig løper en risiko ved at 
denne har mangel, jeg mener derfor at denne risikoen bør kunne gjenspeiles ved at 
domstolene vil vektlegge individuelle forhold av boligen, herunder alder, i 
helhetsvurderingen. Synspunktet om at prosentgrensen bør variere ut fra hvilken risiko 
kjøper befinner seg innenfor har fått støtte i teorien av Tennøe (2001 s.33-34). På denne 
                                                 
155
 Dommens avsnitt 51. 
156
 Bla. Anderssen (2008) s. 185, Bergsåker (2003) s. 178. 
48 
 
bakgrunn mener han at den generelle prosentgrensen bør settes høyere for eldre enn for 
nyere boliger. Dette synspunktet har derimot ikke fått særlig støtte i rettspraksis.
157
 
 
3.7.1 Betydning for domstolene 
Det er en fordel om den store mengde tvister som oppstår etter boligkjøp kan løses ut fra 
enkle, håndfaste kriterier.
158
 Som Høyesterett understreker, er ikke prosentlæren mer enn et 
utgangspunkt for vurderingen, men kanskje er det et nyttig utgangspunkt. Antallet tvister 
som kommer opp for rettssystemet hvert eneste år er svært høyt, og ingen saker er helt like. 
Hver eneste sak har et moment i seg av enten konstruksjonsfeil, fuktskade, feil ved det 
elektriske anlegget og så videre. En prosentberegning i lys av dette kan være en svært 
praktisk tilnærming for en dommer som skal ta stilling til vesentlighetskravet. Ved å foreta 
en rask utregning av prosentsatsen, vil en raskt få en indikasjon på hvordan saken ligger 
ann. At prosentlæren er en enkel og grei teknikk, er nok årsaken til at den har blitt så 
utbredt i underrettspraksis. Faren på den andre siden er at en slik utregning kan virke 
fristende å bruke slavisk istedenfor i tillegg å se på de andre skjønnskriteriene. Da vil man 
se at de andre momentene kommer i bakgrunnen for prosentlæren, og dette kan føre til 
urimelige resultater. I følge Anderssen er det altså en fare at viktige hensyn blir oversett. 
Han viser i tillegg til at prosentsatsen ikke ivaretar særegenheter ved det enkelte boligkjøp, 
og at et ensidig fokus på prosentsatsen derfor vil være svært unyansert.
159
  Et annet 
interessant spørsmål en kan stille er om prosentlæren kan påvirke antallet tvister som 
kommer opp for domstol apparatet. Det er ikke noe klart svar på dette, men enkelte jurister 
har hevdet at en slik prosentlære vil kunne bidra til et økt konflikt nivå i forbindelse med 
kjøp av bolig. Da Høyesterett i Rt. 2010 s.103 gav sin tilkjenning av en prosent terskel på 
ca 5-6 % kan dette leses av mange som en endelig terskel. Slik at alt som ligger over denne 
grensen vil utgjøre en mangel ved kjøp av bolig. På den annen side uttalte Høyesterett i 
dommen at ved prosentsatser under denne treskelen ikke utgjør mangel og i så tilfelle må 
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det ”mye til” for at det skal utgjøre en mangel etter § 3-9 2.punktum. Dette kan jo føre til at 
de med for lave prosentsatser ikke lenger går til domstolen fordi de ikke ønsker å ta 
risikoen det er ved å gå til sak. Som et utslag av dette kan flere småsaker bli silt vekk. 
Dersom det siste tilfellet slår til vil en fast prosent terskel senke antallet tvister.   
3.7.2 Prosentlærens betydning for kjøper og selger 
Prosentlærens betydning for kjøper og selgers egen vurdering av saken før den når 
domstolene er den praktiske siden av prosentlæren. Det er helt umulig å si noe generelt om 
antallet tvister vil øke eller avta som følge av prosentlæren. Men det er grunn til å tro at 
prosentlæren er med på å fastsette en terskel som kjøper og selger kan ta utgangspunkt i 
ved vurderingen av om saken skal tas til domstolene. Spørsmålet etter dette er hvorvidt det 
er hensiktsmessig å ha en slik terskel?  
 
Både for domstolene som avgjør saken på den ene siden, og for kjøper og selger på den 
andre kan det være en fordel at man har en enkel beregningsmetode man kan gå ut ifra når 
man skal vurdere hvor sterkt saken står og om man vil gå til domstolene med saken. En slik 
terskel kan øke forutberegnligheten. Vesentlighetsvurderingen i §3-9 beror på skjønn og 
det er vanskelig for partene å bedømme hvilket utfall retten vil komme til og hvilken vekt 
de vil legge på de ulike momentene.  Det er i slike tilfeller at prosentlæren er et nyttig 
verktøy som kan gi holdepunkt for hvor sterkt partene stiller i saken. Ulempen ved å ha et 
slikt uttrykt utgangspunkt er imidlertid at partene legger for stor vekt på prosentsatsen av 
mangel på andre konkrete holdepunkter. Dette kan føre til at kjøper som i utgangspunktet 
har et berettiget krav lar være å gå til domstolene på grunn av lav prosentsats, eller at 
selgere på den andre siden har en god sak som han gir etter fordi kjøpers krav er av høy 
prosentsats. 
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4 Avslutning 
 
Slik det fremgår i min redegjørelse er det en rekke momenter som er relevante ved 
vurderingen av om eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til 
å regne med ut i fra ”kjøpesummen” og ”tilhøva elles”. Det er imidlertid fire forhold som i 
rettspraksis blir fremhevet som særlig sentrale: Det første forholdet er boligens alder. Den 
andre faktoren er de opplysninger som fremkommer i den skriftlige salgsdokumentasjonen 
forut for kjøpet. Det tredje momentet er i hvilken grad partene kan bebreides. Det siste 
sentrale momentet er forholdet mellom utbedringskostnadene og kjøpesummen.
160
 
 
Selv om de fire forholdene som er nevnt oftere enn andre tillegges vekt i 
vesentlighetsvurderingen, innebærer § 3-9 2. punktum at det skal foretas en skjønnsmessig 
helhetsvurdering, jf. Bukkebodommen. I dommen uttales det også at forhold som isolert 
sett kunne rammes av § 3-1 og § 3-10 også vil kunne telle med i helhetsvurderingen.  
 
Domstolene står relativt fritt når de skal avgjøre om om et forhold utgjør en mangel etter § 
3-9 2. punktum. Det avgjørende for å fastslå mangler etter bestemmelsen blir ofte generelle 
rimelighets- og interesseavveininger. Teoretisk er det mange forhold som kan tas med i 
vurderingen. I utgangspunktet er det de objektive momentene som blir lagt vekt på ved 
vurderingen, men like fullt har vi sett i avhandlingen over at rettspraksis også legger vekt 
på partenes subjektive forhold i vurderingen. Altså kan en si at vesentlighetsvurderingen 
etter sin natur innebærer en konkret skjønnsmessig helhetsvurdering av samtlige forhold 
omkring eiendomssalget. 
 
Hva som anses for å være et avvik fra hva som er forventet ved eiendomskjøpet, er det 
vanskelig å si noe generelt om. Dette må vurderes i hvert enkelt tilfelle. Dette følger av de 
fire Høyesterettsdommene som er omtalt i oppgaven. I Bukkebodommen ble det slått fast at 
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det avgjørende ikke er om en ren prosentuell vurderingsgrense av forholdet mellom 
utbedringskostnader og kjøpesum er blitt overskredet. Men betydningen av denne såkalte 
”prosentlæren” er likevel at denne vil kun være et veiledende utgangspunkt for vurderingen 
av om en nedre grense for når man kan si at vesentlighetskravet er oppfylt og det foreligger 
mangel etter § 3-9 2. punktum.  
 
I Rt.2010 s.103 blir det blant annet uttalt at ”det er de mest åpenbare misforhold regelen 
skal beskytte kjøperen mot.” I denne dommen har Høyesterett endelig gitt sin endelige 
tilkjenning, og slått fast at utbedringskostnadene må ligge på 5-6 % av kjøpesummen. Dette 
tolker jeg som et signal om at prosentlæren nå har kommet for å bli. Likevel er det viktig å 
ha klart for seg at prosentlæren aldri vil være ubetinget avgjørende i 
vesentlighetsvurderingen, jf. Rt.2010 s.103 avsnitt 51. 
 
Til slutt er det sånn at mangler eiendommen grunnleggende elementer eller er utsatt for 
ekstra ordinære skader slik at eiendommens funksjonsdyktighet er redusert, har rettspraksis 
vist en tendens til å statuere mangelen vesentlig etter sin art. 
 
Det har vært uttrykt at Bukkebodommen
161
 har vært “Norges mest misbrukte dom” siden 
selgere og eierskifteforsikringsselskaper har tatt den til inntekt for at enhver marginal 
risikoopplysning tilsier ansvarsfrihet.
162
 Etter 17 år har Høyesterett nå presisert to viktige 
problemstillinger i Rt.2010 s.103. Høyesterett har ført til innstramning av 
reklamasjonstiden og presisering av prosentlæren. Anderssen uttrykker i tillegg i sin 
artikkel at domstolene har operert med for kjøpervennlige terskelverdier i denne 
tidsperioden frem til den nye dommen av 2010 og at domstolene således har begått urett 
mot private boligselgere i mange år. Denne nye rettsavgjørelsen vil i praksis ha stor 
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betydning da den vil føre til at det blir vanskeligere å nå frem i forbindelse med krav om 
mangler ved kjøp av fast eiendom. 
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